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Rubens Guilhemat, Arquiteto e Urbanista, CAU A-101408-0, perito nomeado e
compromissado no processo acima identificado, tendo encerrado seus trabalhos
vem a presencga de V. Excia. apresentar suas conclusdes.

Mogi das Cruzes, 25 de agosto de 2025
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Laudo de Avaliacao
Matricula: 74.739 - 12 O.R.I.

Apartamento n° 56 — Damebe Way,
Avenida Louraci Della Nina Tavares n° 80

, Bairro Nova Mogilar, Mogi das C‘r'uzes.
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1. Introducao

1.1. Solicitante

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 42Vara Civel de Mogi das Cruzes
1.2. Finalidade

Determinacao do valor do imével (Apartamento).
1.3. Objeto Imével:

Matricula: 74.439 1 ORI Mogi das Cruzes

LIVRO N”2 - REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
T e DL AL DE MOGI DAS CRUZES
Bel, Dirceu de Arruda - CNS n® 11.156-7.
N©74. 439 l ( N1
I Mog: das Cruzes, 25 de fevereiro de 2014

IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA designada APARTAMENTO N° 56,
situado no 5° ANDAR, no empreendimento denominado "DAMEBE WAY",
localizado na AVENIDA LOURACI DELLA NINA TAVARES, N° B0, no
loteamento Nova Mogilar, perimetro urbano deste Municipio e Comarca,
assim descrito e caracterizado: contendo um dormitério integrado com sala
e cozinha, drea de servigo, banheiro e sacada com churrasqueira. e pia,
possui drea privativa de 41,87 m2, area real comum de 58,?2 m2, area 'de
vaga de 10,35 m2, area real construida de 110,44 m2, area construida
comum de 39,512 m2, fragdo ideal de 0,006197190, drea construida de
82,487 m2, area construida (projeto) 98,61916898 m2. g_qm__o__dltgtm_d_e
uso de 1 (uma) vaga de estacionamento descoberta, sob n° 09,

J ™7 [THh&V.UTEf v oaw

sityada no 4° andar.

1.4. Datas Referénciadeste laudo:
Agosto de 2025

2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados
e calculos foram realizados no més de agosto de 2025.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentacdo do imdvel, ou seja, de
investigagbes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacdes, superposicao de divisas, usufrutos, sub-rogacdo de vinculos e
outros por nao se integrarem ao escopo desta avaliacao.

Nao foram consultados os 6érgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situacédo legal e fiscal do imdvel, como existéncia de dividas
tributarias, execucao fiscal, acdes judiciais de execugcdao ou de reintegracdo de
posse, ou outras agdes judiciais que ndo tenham o imével por objeto, mas que
possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo, execugao por dividas (trabalhistas,
previdenciarias, etc.) dentre outras.
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a pedido da 42. Vara Civel de Mogi das cruzes, vedado sua utilizagdo para qualquer
2. Caracteristicas f .

Este Laudo de Avaliacao foi feito exclusivamente para o processo acima identificado,
transacao comercial distinta;
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Zoneamento Moci;i das Cruzes
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Informacdes do Zoneamento

Zoneamento ZOP1-A
Zoneamento - Descricdo ZONA DE OCUPACAO PREFERENCIAL 1-A
Taxa de Ocupacdo 65%

Coeficiente de 0,15
Aproveitamento Minimo

Coeficiente de 1,00 - CONSULTAR MAPA 14 PD- CA_BASICO
Aproveitamento Basico

Coeficiente de 1,50 - CONSULTAR MAPA 13 PD- CA_MAXIMO
Aproveitamento Maximo

Taxa de Permeabilidade LOTES<=1.000M2 - 20% - LOTES>1.000M2 - 30%

Gabarito

Observagoes CRITERIOS DE IMPLANTACAO: CONSULTAR ANEXO 06 LOUOS/
ATIVIDADES ECONOMICAS: CONSULTAR ANEXO 04 LOUOS

Comeércio Atacadista UP-BAIXA INCOMODIDADE (Uls LINDEIRAS AS VIAS LIMITROFES
AZOP1E ZOP3: ATENDER ART 86 §6° LOUOS)

Comércio Varegista UP-BAIXA INCOMODIDADE (Uls LINDEIRAS AS VIAS LIMITROFES
AZOP1 E ZOP3: ATENDER ART 86 §6° LOUOS)

Atendimento ou Gestdo UP-BAIXA INCOMODIDADE (Uls LINDEIRAS AS VIAS LIMITROFES
A ZOP1 E ZOP3: ATENDER ART 86 §6° LOUOQS)

Extrativo Mineral PERMISSAO SOMENTE EM ZEDE-1

5. Avaliacao do Imovel- Referencias Normativas

O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliacao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:
Procedimentos Gerais e 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos — versdo
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sdo Paulo.

5.1. Avaliacéo

METODOLOGIA APLICADA
De acordo com a norma vigente, na avaliacdo de imdveis urbanos podem ser
utilizados os métodos diretos e/ou indiretos. Os métodos diretos classificam-se em:
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a. Método comparativo (comparacao de preco de venda);
b. Método de custo (custo de reproducéo ou soma).

Os métodos indiretos classificam-se em:

a. Método de capitalizagdo ou comparacéo de rendas;
b. Método residual, ou de maximo aproveitamento eficiente (involutivo).

Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto, que é
a metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a utilizacdo de
homogeneizacéao por fatores para obtencao do valor de mercado para o imovel.

Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é
obtida com base em precos pagos em transac¢des imobiliarias, correlacionando-se,
assim, os valores de propriedades disponiveis para a negociacao. Para a correta
aplicacdo dametodologia de avaliacdo, € necesséria a realizacdo de um tratamento
prévio dos diversos tipos de construgcdes que podem integrar tanto o imével
avaliando quanto os imdveis de referéncia configurando uma “situagao Paradigma”.

Fatores para Homogeneizagao

Para uma correta comparagao entre o imovel avaliando e os iméveis de referéncia
os dados destes ultimos devem ser homogeneizados ao mesmo denominador,
ajustando-se as diferencas de tamanho, qualidade, localizacdo, estado de
conservacgao, etc. Para a realizagdo de tal homogeneizacao foram considerados os
seguintes fatores:

a) Fator de Transposigao (Ft):

O Fator de Transposicao é tomado como igual a 1 (um) para iméveis situados em
areas com a mesma forca e nobreza daquela do imovel avaliando, inferior a Unidade
quando a amostra estiver em areas mais valorizadas e superior a Unidade quando
ocorrer o inverso.

b) Fator de Area (Fa):
Adotado para homogeneizar as areas dos iméveis de referéncia com os imdéveis
avaliandos.

c) Fator de Oferta (Fo):

Tomado como 0,90 para imdveis em oferta, refletindo o anseio do proprietario em
realizar a venda do bem e também possiveis negociagcdes para transacao
imobiliaria.

d) Fator de Equivaléncia (Fq):

Empregado quando o padrdao de conservacao da amostra difere daquele do imovel
avaliando, sendo maior que 1 (um) quando a amostra apresenta conservacao
inferior ao do avaliando e menor que 1 (um) quando o contrario, realizando o
agrupamento dos imodveis vistoriados segundo a conservagdo destes, de acordo
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com o a Norma IBAPE para valores de edificacdo de iméveis urbanos, cujas
caracteristicas podem ser verificadas em tabela especifica.

e) Fator de Edificacao (FC):

Utilizado para realizar a comparacao entre os diferentes tipos e padrbes de
acabamento entre os imoveis avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias
existentes em cada um destes. Seu calculo € obtido na relagdo entre os Custos
Unitarios Basicos (CUB) dos padrées de acabamento do imével avaliando e o do
imovel de referéncia.

5.2 Pesquisa
Situagao paradigma:
Apartamento localizado na Av. Louraci Della Nina Tavares n° 80, apartamento objeto

com area privativa de 41,87 m2 e uma vaga na garagem

OBS — TODOS OS ELEMENTOS DE PESQUISA SAO DO MESMO CONDOMINIO

DO OBJETO

ELEMENTO NUMERO 01

Avenida Louraci Della Nina Tavares

R$ 420.000

@ 1vaga
- Mariana Gonzalez €

FATOR OFERTA .......ccc.... 0,9

FATORAREA...........ccccees 1,0

FATOR TRANSPOSICAO ....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICACAO .......... 1,0
Valor final homogeneizado R$ 378.000,00
ELEMENTO NUMERO 02
Avenida Louraci Della Nina Tavares
42 m?
R$ 460.000 - .o
~ ArgentinoImoveis &
@ Creci: 56046-F-SP
FATOR OFERTA ... 0,9
FATORAREA.........oonn. 1,0

FATOR TRANSPOSICAO .....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICAGAO. .......... 1,0

Valor final homogeneizado R$ 414.000,00
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ELEMENTO NUMERO 03

Avenida Louraci Della Nina Tavares

R$ 410.000 .

Roberto Carlos De Souza Melo
Creci: 121525-F-SP

RC

FATOR OFERTA ...........c..... 0,9

FATORAREA..................... 1,0

FATOR TRANSPOSICAO .....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICACAO. .......... 1,0
Valor final homogeneizado R$ 369.000,00
ELEMENTO NUMERO 04
RS 450.000 & !
® 42 m?
Velloso Consultoria
Creci: 257438-F-SP
FATOR OFERTA .......oouv.... 0,9
FATORAREA........cccccuveu.. 1,0

FATOR TRANSPOSICAO .....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICACAO ......... 1,0
Valor final homogeneizado R$ 405.000,00
ELEMENTO NUMERO 05
Avenida Louraci Della Nina Tavares
43 m?
R$ 430.000 .
Marcelo Carriéio Imdveis &
Creci: 192064-F-SP
FATOR OFERTA ... 0,9
FATOR AREA........ooo 1,0

FATOR TRANSPOSICAO .....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICAGAO........... 1,0

Valor final homogeneizado R$ 387.000,00
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ELEMENTO NUMERO 06

Avenida Louraci Della Nina Tavares

R$ 480.000 ...
M% M 8 Iméveis &

FATOR OFERTA ................. 0,9

FATORAREA.........ccccccus 1,0

FATOR TRANSPOSICAO .....1,0

FATOR EQUIVALENCIA ...... 1,0

FATOR EDIFICACAO. .......... 1,0

Valor final homogeneizado R$ 432.000,00

QUADRO RESUMO

ELEMENTO VALOR
HOMOGENEIZADO

01 R$ 378.000,00
02 R$ 414.000,00
03 R$ 369,000,00
04 R$ 405.000,00
05 R$ 387.000,00
06 R$ 432.000,00

MEDIA R$ 397.500,00

+30% = 516.750,00
- 30% = 278.250,00

Todos os elementos estdo dentro de uma faixa de variagdo aceitavel.
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VALOR FINAL DO IMOVEL - R$ 397.500,00 (trezentos e
noventa e sete mil e quinhentos reais)

Mogi das Cruzes, 25 de agosto de 2025

RUBENS GUILHEMAT
ARQUITETO E URBANISTA
CAU A 101408-0
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 397.500,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2025 a 01/03/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 212 dias 1,020246
Percentual correspondente 212 dias 2,024594 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 405.547,76
Sub Total =) R$ 405.547,76

Valor total =) R$ 405.547,76
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