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Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Processo n° : 0009683-37.2024.8.26.0223

Classe/Assunto : Cumprimento de sentenga — Ato/Negoécio Juridico
Exequente : Alexandre Fernandes Andrade e outro

Executado : Delphin Hotel Guaruja Condominio e outro

Ana Claudia Leite Marinho, Perita Judicial, com
Registro no CAU - A8204-5, devidamente nomeada por V.Ex.? nos autos em epigrafe,
que se processa perante esse R.Juizo e Cartério do 3° Oficio, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente, entregar
os Autos em cartério e apresentar a V.Ex.* as conclusdes a que chegou,
consubstanciado no seguinte:

Laudo de Avaliacao Mercadolégica.
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1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadolégica é a determinagao
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um apartamento, n°® 40 (Quarenta)
conforme padrdao de registro e n°126 (cento e vinte seis) conforme esclarecido e
atualizado in loco, localizado no pavimento térreo do Bloco “D” integrante do
CONDOMINIO DELPHIN HOTEL GUARUJA, situado a Avenida Miguel
Estefano, n°1.295, no Jardim Trés Marias, Praia da Enseada, no municipio e comarca
de Guaruja-SP. Cadastrado pela Prefeitura do Guaruja sob n° 3-0071-004-000.

A Matricula do imével n°79181 do Cartério de Registro de Iméveis de Guaruja/SP,
relativos ao imoével objeto da presente Pericia encontra-se protocolada aos autos as
fls. 206/ 208.

Nao consta neste trabalho, averiguacdes mais profundas, com instrumento de
precisao e de medigao, da condigao fisica atual do imoével.

A vistoria do imovel foi realizada na data de 29 de Outubro de 2025, as 14h50m,
conforme protocolado nos Autos, as fls.260 e disponibilidade de publicagao a data de
09 de Outubro de 2025. O imével foi disponibilizado e a vistoria foi acompanhada
pelo Sr. Jair Fernandes.

Cabe consignar que o imével em questdo foi avaliado considerando sua condigao
como livre e desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminacdes do solo.

O valor apresentado reflete a situacdo atual de mercado, portanto, ndao assumindo
responsabilidade por fatores econdmicos e/ou fisicos ocorridos apds a data base que

possam afetar a opinido relatada e também quanto a vicios construtivos e de
habilidade.

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos
originais.
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2 VISTORIA
2.1 Localizacao

O Imoével avaliado localiza-se na orla da Praia, Avenida Miguel Estefno, tem sua
quadra delimitada sequentemente em sentido horédrio pela Avenida Almirante
Tamandaré, Rotatéria seguida pela Rua Maria Marta Arruda Estéfano e Rua
Desembargador Euclides Cunha da Silveira. Trata-se da primeira quadra com
referéncia ao polo valorizante local, a Praia da Enseada.
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Figura 1 - Planta de Localizagdo da quadra do Condominio Delphin. Fonte: Google Maps.
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Figura 2 - Imagem Vista em Planta por Satélite com delimitacoes do Condominio e indicacio das coordenadas geogrificas
(norte). Fonte: Google Maps.
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do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025

Figura 3 - Imagem Satélite do Edificio Avaliado, revelando sua Volumetria. Fonte: Google Maps.
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Figura 4 - Imagem Frente do Edificio esquina das Avenida Miguel Estefno e Rua Des. Euclides Cunha da Silveira. Fonte:
Google Maps.
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Figura 5 - Imagem Frente do Edificio, Avenida Miguel Estefno e trecho da Orla da Praia da Enseada. Fonte: Google Maps.
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2.2 Caracteristicas da Regiao

O imovel avaliado localiza-se na Cidade do Guaruja/SP, de exuberante natureza
exibida em 27 praias de caracteristicas variadas, o Guaruja apoia sua economia no
turismo, atividade maritima de lazer, indtstria, e uma intensa atividade portuéria.

O Bairro do imoével avaliado é o Jardim Trés Marias e a Praia da Enseada:
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Figura 6 -Mapa com indicacio do bairro. Fonte: Google maps.

Praia de maior extensdo da cidade, com 5,6km. Bem localizada em relacdo ao
comércio da Enseada, regido com supermercados, farmadcias, padarias, feiras,
drogarias. Conta com todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes
de &gua, luz, esgoto, energia, telefonia, tv. a cabo, iluminagdo publica, transporte
publico direto através de redes de 6nibus, pavimentagdo em sua maior parte. Possui
coleta de lixo, arborizacado e outros. A Enseada conta com a maior rede hoteleira da
regido e o maior Aquério da américa do sul. A Enseada, como distrito turistico, ja foi
considerada menos segura em comparacao com outras praias do Guaruja, embora a
situagdo possa variar conforme o periodo do ano.
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Existem pendéncias urbanisticas histéricas, como infraestrutura limitada em algumas
areas de loteamentos ao longo das praias.
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Figura 7 - Identificagio do Lote do Imovel avaliado. Zona 3 - Setor 0071 Lote 004. Valor M? Terreno, R$1.599,12. Fonte: Mapa
de Geoprocessamento da Prefeitura Municipal do Guarujd.

A edificacao avaliada encontra-se em ZMMD I - Zona Mista Média Densidade I,
contemplam &reas que permitem usos residenciais, comerciais, de servigos,
institucionais e turisticos, além de industrias de pequeno porte, desde que
adequadas a categoria da via e a sua compatibilidade.

Possui Taxa de ocupagido com Area edificavel podendo ocupar até 70%da area do lote.

ZPIND

| FGFNDA
ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAQ DO SOLO

ZNIND [
)

Figura 8 - Identificacio de drea de Uso e ocupagio do Solo Guarujd. Fonte: Mapa de Zoneamento da Prefeitura Municipal do
Guarujd.
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2.3 Caracteristicas do Imovel Avaliado

O Edificio Condominio Dephin, é de tipologia construtiva uso misto, Categoria
Residencial multifamiliar + Hospedagem, com funcdo hibrida incorpora
apartamentos particulares e unidades de hospedagem rotativa. (hotel). Erigido em
terreno plano e padrdao Superior. Constru¢do composta por térreo mais um
pavimento, distribuida por terreno de forma irregular formando 4reas de respiro com
paisagismo alternando com corredores que distribuem apartamentos. Caracteriza-se
por manter areas com vao aberto para captacdo de ventilacdo e iluminacdo natural.
Estrutura em alvenaria com acabamento em massa e pintura. Piso em lajotas
ceramicas vermelhas.

O Edificio possui duas entradas, uma a partir da Praia da Enseada e Lateralmente
pela Rua Rua Des. Euclides Cunha da Silveira. Ambas culminam para a sala de
recepcdo com balcdo de atendimento. A frente do Edificio localiza-se o restaurante
integrado ao Condominio Delphin, Dona Eva. Lateralmente se acessa saldo social e
Lounge do Condominio que dispde de Bar estrutura para eventos. Os Fundos do
edificio ficam para Rua Maria Marta Arruda Estéfano.

Internamente a unidade avaliada, Apartamento n°126 possui, Gnica entrada,
Banheiro a direita de quem entra e um Dormitoério. Neste dispde-se area de
escrivaninha e nicho de armario com cofre.

Informacoes e acabamentos :

Dormitoério; Piso em lajotas cerdmica cor clara, junta larga, tamanho aproximado de
0,40x0,40cm. Paredes com acabamento em pintura pvc latex. Porta e batentes em
madeira, Janela com abertura de correr, Jogo com vidro transparente e venezianas e
esquadrias em aluminio. Grade.

Banheiro; Piso em revestimento ceramico tamanho aproximado, 20x20cm tom claro,
acabamento fosco. Paredes revestidas até o teto por pastilhas ceramica brancas.
Bancada revestida, Pia de louga de sobrepor redonda. Lougas brancas. Box. Blindex.
Abertura de cobogos para exterior.
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2.4 Area Construida:
Area privativa = 23,75m2.
Area Comum = 24,69m?.

Area util e total construida = 48,44m2.

Fracao ideal = 28,7377%.

2.5 Estado de Conservacao

De acordo com a inspecdo visual, e dados obtidos, o edificio possui idade real
aproximada de 60 (sessenta) anos. Seu estado de conservacdo encontra-se regular.

Idade aparente é aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as caracteristicas
visuais de projeto e conservacdo, atribuidas pela sua experiéncia profissional. Nao
existem métodos ou critérios técnicos para a fixacdo e determinacdo da idade
aparente. Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas,
a idade aparente sera menor que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de
tratos, a idade aparente sera maior que a real. Resumindo, os principais fatores que
contribuem para que a idade aparente seja sempre menor do que a idade real sao: *
Manutengao de boa qualidade, com mao de obra qualificada; ® Pinturas constantes;
* Reformas parciais e totais. Vé-se que a atribuicdo de idade aparente é muito
subjetiva, motivo pelo qual nao é utilizado atualmente para calculo de depreciacao.

Com o objetivo de balizar os laudos técnicos de avaliacdo de iméveis urbanos,
Classificamos os estados das edificagcdes nas seguintes referéncias: a) nova b) entre
nova e regular; c) regular; d) entre regular e necessitando de reparos simples; e)
necessitando de reparos simples; f) necessitando de reparos simples e importantes;
g) necessitando de reparos importantes; h) necessitando de reparos importantes a
edificacao sem valor; i) estado de ruina sem valor.

O imovel apresenta-se em estado de conservacdo, conforme gradacdo qualitativa
usualmente adotada nas diretrizes da NBR 14.653: ¢) Regular; Edificacdo seminova
ou com reforma geral e substancial, cujo estado geral possa ser recuperado apenas
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com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Assim, a edificacdo do imoével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area
construida, localizacdo, o tipo de construgdo, o andar, a quantidade de vagas de
garagem, a idade e o estado de conservacdo da parte externa e interna das suas
dependéncias e instalagdes, em conformidade com normas avaliatérias em vigéncia

3  AVALIACAO
3.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “ Avaliacdo de Bens. Parte 1:
Procedimentos Gerais Item 8.1.1:

“ A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, quantidade de informacdes colhidas no
mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da
NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de
retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Em visita a regido onde se situa o imével avaliado, a signataria coletou dados de
imoveis e/ou andlogas ao avaliado, entre eles, dados de oferta e transa¢do de iméveis
situados proximos ao logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada
no Anexo I deste Laudo Técnico.

Diante da quantidade de amostragem coletada, a signatéria avaliara o imoével através
do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus
precos.”
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Para a avaliacdo do imével em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados
de imoveis situados proximos ao imével e com o mesmo padrdo de zoneamento.

Visando a consideracdo da elasticidade das ofertas, os precos unitarios (por m? de
area construida) pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram
descontados 10% (dez por cento), compensando assim a superestimativa das mesmas,
para s6 entdo serem considerados nos calculos estatisticos. Este desconto esté

considerado no Fator de Oferta (FO) =0,9.

Além do fator anteriormente citado, considerei conforme BR 14653-2, mais trés fatores
de influéncia nos pregos de mercado:

Fator de Obsolescéncia e Conservagao (FOC), que homogeniza a idade do imével e
o estado de conservacdo do mesmo com relacdo aos imoveis de referéncia, Fator de
Localizagao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizacdo entre os iméveis de
referéncia e o imoével avaliado. Fator de Garagem (FG), que ajusta a quantidade de
vagas de garagem disponiveis nos imoveis de referéncia com as do imével avaliado.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservagao (FOC), foi utilizada a relacdo entre os
fatores de depreciacao fisica (K) da Tabela de Ross-Heideck abaixo:

Tabelal Ross-Heideck -

Depreciacao Fisica - Fator “K” - Para vida atil de 60 anos e valor residual de 20%

ESTADO DE CONSERVACAO
a b C d e f g h
IDADE E
ntre Entre Entre
EM Entre regular Repar repar Repar repar
ANOS | Novo | novoe Regular e eparos  cparos | “epares | reparos
simples | simplese |importantes | importantes
regular reparos .
. importantes e s/ valor
simples
0 1,00 0,997 0,980 0,935 0,855 0,734 0,579 0,398
5 0964 | 0,961 0,945 0,902 0,826 0,710 0,562 0,389
10 0,922 | 0,920 0,904 0,864 0,792 0,682 0,542 0,379
15 0,875 | 0,873 0,858 0,820 0,753 0,651 0,520 0,367
20 0,822 | 0,820 0,807 0,772 0,710 0,616 0,495 0,354
25 0,764 | 0,762 0,750 0,718 0,662 0,577 0,467 0,340
30 0,700 | 0,698 0,687 0,660 0,610 0,534 0,437 0,324
35 0,631 | 0,629 0,620 0,596 0,553 0,488 0,404 0,307

12

Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025 as 08:41 , sob 0 nimero WGJA25702186303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009683-37.2024.8.26.0223 e codigo QTQFiQb9.



fls. 270

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

40 0,556 | 0,554 0,547 0,527 0,491 0,438 0,369 0,288
45 0475 | 0474 0,468 0,453 0,425 0,384 0,330 0,268
50 0,389 | 0,388 0,384 0,374 0,355 0,326 0,290 0,247
55 0,297 | 0,297 0,295 0,289 0,280 0,265 0,246 0,224
60 0,200 | 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200

Para o Fator de localizagado (FL), utiliza-se a relacdo entre os valores em reais da Planta

Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guaruja. Neste caso em especifico

devido a discrepancia de valores, optou-se por relacionar a localizacdo ao polo

valorizante local, (Praia) e infraestrutura urbana local entre o avaliando e elementos

comparativos.

Para o Fator de Garagem (FG), foi calculado através da relagdo entre os acréscimos de

area provocado pelas vagas de garagem (12m? por vaga) na area privativa dos

imoveis, com um decréscimo de 50% devido aos custos menores de acabamento. A

avaliacao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “ Avaliacao de Bens - Parte 1 :

Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliacido de Bens - Parte 2; Imoéveis

Urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

13

Arquiteta Ana Claudia Leite Marinho CAU — A82041-5 tel: (13) 98137-9041 anaclamarinho@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CLAUDIA LEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2025 as 08:41 , sob 0 nimero WGJA25702186303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009683-37.2024.8.26.0223 e codigo QTQFiQb9.



fls. 271

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

3.2 Calculo do Valor do Imével Avaliado, Apartamento.

Tabela 2 - Calculo do Valor do m?2

Calculo de Fatores
Fator Fator Obsolescéncia Valor
Area Valor de |Localizacac|e Conservacao e Unitario
Imovel valor(RS) unitario (FG) )
(m2) (R$/m?) Oferta (FL) (FOC) Final
(FO) FL Fator K| FOC |vagas| FG (R&/m2)
AVALIADO 23,75 0
Amostra 1| $ 350.000,00] 50,00 | S 7.000,00] 0,90 1,00 1,000 1,000 1 0,8800| S 5.544,00
Amostra 2| $ 300.000,00] 60,00 | $ 5.000,0 0,90 1,00 1,000 1,000 ¢ | 0,9000| S 4.050,00
Amostra 3| $ 410.000,00| 55,00 | S 7.454,55 0,90 1,00 0,687 1,000 1 0,8077| S 6.089,84
Amostra 4| $ 320.000,00] 55,00 | $ 5.818,18] 0,90 1,00 0,687 1,000 2 0,7818| S 4.093,79
Amostra S| $§ 350.000,00| 65,00 | S 5.384,62 0,90 1,00 0,687 1,000 2 0,8154| S 3.85155
Amostra 6| $ 365.000,00] 65,00 | $ 5.615,38] 0,90 1,00 0,687 1,000 2 0,8154| § 4.12091
Media $ 4.641,68
Limite
superior | $ 6.034,1%
(+30%)
Limite
Inferior | $ 3.249,18
(-30%)
Amostra
fora da g ]
Desvio P
Padrdo :

CEITE MARINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 0471272025 as 08:41 , sob o nimero WGJA25702186303

Intervalode| $ 5.127,38

confianga
(80%) $ 4.155,98

Através da tabela acima, obtemos o valor unitdrio de R$4.641,68/m? considerando
todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o intervalo de confianga para o valor estimado (80%):

Minimo: R$4.155,98/m? Maximo: R$5.127,38/m?

14
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Sera adotado o valor médio estimado: Vu= R$4.641,68/m?

O valor do imével, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, serd dado pela multiplicacdo da area privativa do imével avaliado pelo valor

unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:
V=23,75m2x R$4.641,68 / m?2
V=1R%$110.239,9

Sera adotado, em nimeros comerciais arredondados:

Valor imével (método Comparativo Direto)= R$110.000,00

(Cento e dez mil Reais)

A avaliagao ora efetuada, por conta do niimero de elementos coletados, se enquadra

no Grau II de especificagdo da ABNT NBR 14653-2.
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3.3 Especificacao da Avaliacao
De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificacdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado,
e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagao e precisao.
A fundamentacdo de uma avaliagdo esté relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informacdes que possam ser extraidas do mercado
e determina o empenho no trabalho.

O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau
de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixacdo a priori.”

Pelo fato do presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.2.2
da ABNT NBR 14653-2, o mesmo se caracteriza com Parecer Técnico Fundamentado

no Grau II.

Quanto a Precisao, segundo o item 9.2.3 e a tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa,

a presente avaliacdo se enquadra no Grau maximo IIIL
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4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imével, de um apartamento,
n°40 (Quarenta) conforme padrao de registro e n°126 (cento e vinte seis) conforme
esclarecido e atualizado in loco, localizado no pavimento térreo do Bloco “D”
integrante do CONDOMINIO DELPHIN HOTEL GUARUJA, situado a Avenida
Miguel Estefano, n°1.295, no Jardim Trés Marias, Praia da Enseada, no municipio e
comarca de Guaruja-SP considerando sua condi¢do como livre e desembaracado de
quaisquer Oonus, embargos e gravames de qualquer natureza, despesas de registro no
respectivo Cartorio de Registros de Imoéveis, bem como eventuais contaminagdes do

solo, pelo valor estimado de R$110.000,00 (Cento e dez mil Reais) valido para més
de Dezembro de 2025.

Para efeito de complementagao do presente Laudo, a signataria estima o Campo de
eventual negocia¢ido para o imével variando entre R$99.000,00 (Noventa e nove Mil

Reais) a R$122.000,00 (Cento e vinte e dois Mil Reais), para a mesma data.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor do mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente”.
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5 RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 09 - Vista frontal, entrada pela orla da praia da Enseada Av. Miguel Estefno.

Fiqura 11 - Vista da do lobby externo e salio do restaurante anexo ao Delphin.
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Figura 12 - Vista a partir da entrada do Delphin mostrando as duas entradas, da orla e da Rua lateral Rua

Desembargador Euclides Cunha da Silveira.

e |ie

Figura 14 - Espago Social Lounge.
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Figuras 15 - Vista recepgio e balcdo de recepgio conforme indicado por seta vermelha.

Figura 16 - Encaminhamento para os apartamentos, a partir da recepgio.

AN

Figura 17 - Internamente circulagdo e distribuicdo dos apartamentos.
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Figura 18 - Vista caminho permeado por dreas de jardim e paisagismo.
Figura 19 - Vista corredor de acesso ao apartamento vistoriado.
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°126.

do de apartamentos.

Vista corredor onde se encontra o apartamento avaliado n

Figura 20 - Vista lounge intermedidrio, distribuig

Figura 21 -
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Figura 22 — Entrada do apartamento n°126.
Fiqura 23 - Vista ao adentrar banheiro do lado direito.

As Fotos a seguir sdo do interior do apartamento avaliado n°126.
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Figuras 24 e 25 - Vista detalhes banheiro.
Figura 26 — Detalhe abertura do banheiro para o externo.
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dreas cobertas anexas a Piscina .

- Vista
Figura 35 - Vista solarium e piscina.

Figura 34
Figura 36 — Acesso saldo de eventos ao lado da Piscina.
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Figura 37 - Lado externo fundos do Delphin Rua Maria Marta Arruda Estéfano .
Figura 38 —Externamente Delphin vizinho ao hotel Delphin Surf, rotatéria Rua Maria Marta Arruda Estéfano..
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6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita d& por encerrado o presente Laudo técnico, que possui 29 (Vinte e nove)
folhas de apenas um Laudo técnico, estando as mesmas rubricadas e a tltima datada

e assinada e os Anexos - I - Elementos Comparativos, com 08 (Oito) folhas - pag. 30

a 38.

Santos, 04 de Dezembro de 2025.

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial

CAU
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Anexo 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento 1

Local: Apartamento Flat Delphin Avenida Miguel Estefno, 1295

Fonte: Praia da Enseada Imoéveis Tel: (13) 3392-1108 | C6d. AP1321-C67
Valor: R$350.000,00 Area Util: 50m?

Vagas: 1 Data: 20.11.2025

Idade: 60 anos aprox. Nota: Regular

Caracteristica do antncio: Apartamento de frente ao mar na Praia da Enseada no Guaruja. Flat
Delphin com todo o conforto e lazer do hotel a sua disposicao.
Com 1 suite, sala, copa, banheiro, 1 vaga de garagem,
Servicos disponiveis Piscina, sauna timida, sala de reunido, auditério, servico de limpeza,
servigo de praia, restaurante, bar, brinquedoteca, café da manha, seguranga 24 horas.
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Elemento 2

Local: Apartamento Hotel Delphin - Av. Miguel Estefno, 1295 - Enseada

Fonte: Site Proprietario direto (Rafael) | Tel: (11) 93151-8150 | Cdd.
Valor: R$300.000,00 Area Util: 60m?

Vagas: 1 Data: 20.11.2025

Idade: aprox. 60 anos Nota: Regular

Caracteristica do antincio: Hotel Deplhin Guaruja - Praia da Enseada.
Ampla suite com varanda dupla e vista para o mar, na melhor localiza¢do da praia da
Enseada.
Todas as comodidades do tradicional Hotel Delphin -- servigo completo de hotelaria.
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Elemento 3

Local: Apt. Ed. Golden Beach, Residence Service- Rua Benjamin Constant, n° 201 -

Centro - Pitangueiras

Fonte: Alfa Iméveis Tel: (13) 3383-8323 Céd. FL0069
Valor: R$410.000,00 Area Util: 55m2

Vagas: 2 Data: 29.11.2025

Idade: 34 anos aprox. Nota: Regular

Caracteristica do antncio: Flat a venda na praia das Pitangueiras, centro do Guaruja, 6tima
localizagdo préximo ao comércio da regido e a uma quadra do mar, imével amplo e confortavel,
reformado e mobiliado, claro e arejado com excelente distribuicao. Confira!
CARACTERISTICAS:Sala ampla e confortavel ( com sacada e vista parcial para praia) ;
Banheiro social;1 Dormitério;Cozinha;Area de servico;2 Vagas de garagem;

DETALHES: Acabamento em Porcelanato;Ar Condicionado na Sala e Dormitério.
CONDOMINIO Prédio com 6timo padrado de construcdo e estado de conservagao, 6tima
localizacdo préximo ao comércio da regido e a 1 quadra da praia, dispde de area de lazer, com
piscina, sauna, churrasqueira, saldo de jogos e festas, academia e brinquedoteca. Portaria 24

horas, acesso via portdes automatizados, aceita pet.

Ver todas as fotos [

Elemento 4

Local: Apt. Ed. Golden Beach, Residence Service- Rua Benjamin Constant, n° 201 -

Centro - Pitangueiras
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Fonte: Alfa Iméveis

Tel: (13) 3383-8323

d.

Valor: R$320.000,00

Area Util; 55m2

Vagas: 2

Data: 28.11.2025

Idade: 34 anos aprox.

Nota: Regular

Caracteristica do anuncio: Flat a venda na praia das Pitangueiras, centro do Guarujd, perto do mar, amplo

confortavel, claro e arejado com étima distribuicdo. Confira !

CARACTERISTICAS:

* 1 quarto;* Sala ampla com 2 ambientes;* Banheiro social;* Cozinha;* Area de servico;* 2 vagas de garagem.
DETALHES:* Acabamento em piso ceramica;* Armarios no quarto, banheiros e cozinha;* Ar condicionado;
CONDOMINIOPrédio com 6timo padrdo de construgdo e estado de conservagido, 6tima localizagdo préximo ao
comércio da regido e a 1 quadra da praia, dispde de area de lazer, com piscina, sauna, churrasqueira, saldo de
jogos e fest?s,wz:\cademia e brinquedoteca. Portaria 2@ horas, acesso via portGes automatizados, aceita pet.
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Perita Judicial

Ver todas as fotos &

Ana Claudia Leite Marinho
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Elemento 5

Local: Apt. Ed. Golden Beach, Residence Service- Rua Benjamin Constant, n° 201 -
Centro - Pitangueiras

Fonte: Rocha Imoéveis Tel: (13) 3355-5048 | Cod.
Valor: R$350.000,00 Area Util: 60m?

Vagas: 1 Data: 28.11.2025

Idade: 35 anos Nota: Regular
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Caracteristica do antncio: Flat com 1 dormitdrio a venda, 60 m? por R$
350.000,00 - Pitangueiras - Guaruja/SP

Apartamento moderno com localizagao privilegiada na Praia das Pitangueiras. Imdvel beira mar, com vista para o
mar. O imdvel é a opcao perfeita para o total conforto, sendo uma excelente op¢do para moradia ou veraneio.
DISTRIBUICOES 1 Dormitérios; Sala ampla com 2 ambientes; Cozinha com armarios planejados; Banheiro Social;
Area de Servico; Sacada;2 Vagas de Garagem. DETALHES DO CONDOMINIO

O condominio possui excelente padrado de construcdo e conservacao, localizado em regido privilegiada na Praia
das Pitangueiras. Comporta ampla infraestrutura e area de lazer, com Piscina Climatizada, Solario, Sauna umida,
Sauna Seca, Churrasqueira integrada com Espaco Gourmet, Academia, Brinquedoteca, Quadra de Squash, Saldo
de Festas e Saldo de Jogos. O prédio possui Portaria 24 horas, Portao Eletrénico, Sistema de Seguranga, Elevador,

Servigo de Praia e Zeladoria.
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Elemento 6

Local: Apt. Ed. Golden Beach, Residence Service - Rua Benjamin Constant, n° 201 -

Centro - Pitangueiras

Fonte: 6mega Imoveis Tel: (13) 98191-1100 | Cod.
Valor: R$365.000,00 Area Util: 64m?

Vagas: 1 Data: 29.11.2025

Idade: 35 anos aprox. Nota: Regular

Caracteristica do anancio: Flat a Venda na Pitangueiras no Guaruja | Omega
Imoveis.

Flat em localizagdo privilegiada nas Pitangueiras a venda. Facil acesso aos principais comércios da regido central.
CONFIRA!

CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO:

* 1 dormitério;* Banheiro;* Sala para 2 ambientes;* Sacada com vista parcial para o mar;* Cozinha;

* 2 vagas de garagem.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Processo n° : 0009683-37.2024.8.26.0223

Classe/Assunto : Cumprimento de sentenca — Ato/Negécio Juridico
Exequente : Alexandre Fernandes Andrade e outro

Executado : Delphin Hotel Guaruja Condominio e outro

Ana Claudia Leite Marinho, Perita Judicial, com
Registro no CAU - A8204-5, devidamente nomeada por V.Ex.? nos autos em epigrafe,
que se processa perante esse R.Juizo e Cartério do 3° Oficio Civel, venho através deste
oficio, entregar o Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e solicitar a
transferéncia dos honorarios para a conta corrente indicada abaixo:

Nome: Ana Claudia Leite Marinho
CPF: 273.676.758-69

Banco: 237- Bradesco

Agéncia: 3084 - 8

Conta Corrente: 0186512 -9

P. Deferimento.

Guaruja, 04 de Dezembro de 2025.

Ana Claudia Leite Marinho
Perita Judicial
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrio CNJ): 0009683-37.2024.8.26.0223
Nome do beneficiario do levantamento: Ana Claudia Leite Marinho
CPF/CNPJ: 273.676.758-69

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragaonas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls. _____
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:
Valor nominal do depédsito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
( ) |- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifal;
( ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
(x) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( )V — Novo Dep6sito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Ana Claudia Leite Marinho
CPF/CNPJ do titular da conta: 273.676.758-69

Banco: Bradesco Cddigo do Banco: 237
Agéncia: 3084 8

Conta n°: 0186512 9 Tipo de Conta: ( X) Corrente ( ) Poupanca
Observagoes:
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