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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4 VARA CIVEL DE MOGI
DAS CRUZES

Processo digital: 0007583-60.1999.8.26.0361/01

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista inscrita no
CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada no Cumprimento de
Sentengca da Acgdo promovida por José Soares Braga Filho e
outro em face de Nelson Reinaldo, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente
apresentar a V. Ex®. as conclusdes a que chegou, consubstanciado
no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

RPN

Tamara de Castro S. Leite

Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

/
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com _)

II-PRELIMINARES

O presente laudo pericial tem como objetivo a avaliagéo
do imoével conforme fls. 754 do Cumprimento de Sentenca e
visa apurar o valor de mercado para a data de julho de 2021
do imoével constante da matricula n° 37.513 do 2° Cartorio de
Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP: “valor de mercado é a quantia mais
provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia
e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia dentro

das condigbes do mercado vigentes”.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https.//esaj.tisp.jus. br/esaj, informe o processo

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.
Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
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lil- VISTORIA
ll.l- LOCALIZAGAO

O imével objeto da presente avaliagdo situa-se na Rua
Boa Vista s/n, centro no municipio de Mogi das Cruzes,
Estado de S&o Paulo. E constante da matricula n° 37.513 do
2° Cartério de Registro de Imoéveis de Mogi das Cruzes e esta
cadastrado na Prefeitura Municipal sob o numero:
01.080.037.000-0.

A regido localizada o imével avaliando é servida pelos
melhoramentos publicos usuais, tais como: pavimentacéo,
calcamento, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo, esgoto,
agua etc.

LOCALIZACAO

ado-nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.

Vista aérea do imovel avaliando.
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CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

li.Il- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O TERRENO do imoével avaliando assim se descreve
conforme sua matricula n°® 37.513 do 2° Cartério de Registro de
Iméveis de Mogi das Cruzes: “um terreno situado no perimetro
urbano desta cidade, com a seguinte descrigdo: “Comega no ponto
‘A", localizado na testada da Rua Boa Vista, desse ponto segue
confrontando com a propriedade de Benedito Lafuente Martinez e
Joanir Fernandez Martinez no rumo 05° 30’ 16” NE- 12,72 metros
encontrando o marco “B”, dobrando a esquerda segue confrontando
com a propriedade de Helena Rocha Lafuente e Miguel Lafuente;
com José Antonio Rocha Sobrinho; respectivamente no rumo 85° 50’
55" NW- disténcia total de 23,03 metros, encontrando o ponto “C’,
dobrando a esquerda segue confrontando ainda com José Antonio
Rocha Sobrinho, no rumo 14° 04’ 48" SW- 12,01 metros,
encontrando o ponto “D” localizado na testada da Rua Boa Vista e
desse ponto dobra a esquerda e segue pela testada da Rua Boa
Vista por uma extensdo de 24,15 metros encontrando o ponto “A”
inicial desta descrigdo, encerrando uma érea de 299,62 metros
quadrados.”

Terreno em declive e consisténcia seca.

Trata-se de terreno com vestigios de antigas construgdes sem

valor comercial.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

/ 0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.



ﬂﬂ\h. “HiLv4drL obipeo @ L980'9Z°8'666109-€852000 0sseoold 0 awiojul ‘op-ojuswnoodeldualauodluqe/bd,enbipeised/q snl-dsly fesa;:sdny s o essaoe ‘|euibluo o Jusjuoo BlBd
' L0:L1 S€ $202/60/60 Wa sojne sou cpesaql| ‘SOLLVIN 3d YAIOIHVdY YIAIN Jod sjuswieybip opeusse ‘jeuibuo op eidoo g ojuswnoop 8)s3

'69AZzy0e 0bIpod 0 & L9L0°92 '8 6661 09-£852000

ossaooud 0 auuoyul ‘fesauq-sni-dslyfesay sdyy eys o essaoe ‘siensseaoid sojne so Jessade eied ydl 7 TISYHET Od NIVINAOW NOY| 4od sjusuyenbip opeuisse jeuibuo op eidod @ ojuswnoop ajsg

fls. 1009

arquitetatamara@gmail.com

IV-RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista do imével avaliando situado na Rua Boa Vista s/n, centro no municipio de

Mogi das Cruzes, Estado de Sao Paulo.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Imoével avaliando.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Imével abaixo do nivel da rua.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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V.I- AVALIAGAO DO IMOVEL

V.li- CRITERIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliagao
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais", item 8.1.1, conceito
ratificado pela "Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP":

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes 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 pesquisa a regido e proximidades onde se situa o imével
avaliando a signataria coletou dados de imdveis em oferta de venda
e/ou transacionados, com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou
analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, julho de 2021,
apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).

10
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Diante do exposto, a avaliagdo do imovel sera realizada a
partir do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Fxeell de célculo estatistico para engenharia de
avaliagoes.

De acordo com item 9.2 da Norma do IBAPE/SP, o Método
Comparativo:

“Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formagéo de
seus pregos”.

Na Tecnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imével é obtido através da homogeneizagdo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situagao paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e
pelos dados do préprio imével avaliando, considerando as
Valorizagbes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagao,
testada, frentes multiplas e consisténcia mostraram-se fatores
homogeneizante na amostragem estudada, ou seja, relevante a
presente avaliagao.

A avaliagcdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagao de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas- ABNT; Norma para Avaliagcdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagbes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.

11
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V.lIl- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 999,63
/Im? desvio padrao da amostra de R$ 518,12 /m? e coeficiente de
variagdo de 51,8300 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 787,34, Maximo: R$ 1.590,20.

Sera adotado: Vu = R$ 1.188,77 /Im?

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imével sera dado pela multiplicagdo da area do
imével avaliando, pelo valor unitario médio padrdao descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V =299,62 m:x R$ 1.188,77/m= R$ 356.179,74

Arredondando,
R$356.180,00

(Trezentos e cinquenta e seis mil, cento e oitenta reais)

*valor para julho de 2021.

12
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[ APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tereno. Local: Ruo Boo Vistasn Centio MOJI DAS CRUZES - SP Data: 13/07/2021
Cliente : A\rchcﬁo Judicial
Aream*: 299,62 Modalidade : Venda
Distrbuigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unildrios : 2.350.52 Média Unitdrios : 995,63
Desvio Padifio :737.83 Desvio Padrlo : 518,12
- 30%%: 1.673,36 - 309%: 659,74
+ 30%:3.107.67 + 30% 1 1.259.52
Coeficiente de Variagdo : 30.8400 Coeficiente de Variagdo : 51,8300

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Descrigdo GRAUIN GRAUHI GRAUI 4
; Erac, doimns " | compiea quanto atoam 0 Compista Gto soe Exores D Asogho as snagid m 1
e . =
2] 21508 0 warcado vaados " a 4 = 2 ap 2
fio aoe dac \presantag io ga inform raf 3 tocas 30 as inform rel s todz hprezantagio inform ref a tocos 1 ;
3 22 mercane 2 caract doa dos daace mutsados D £ CArICt 202 009 G308 Enafaacoe O lcaract dos dacos rel sca latores bz I
4 mr-wu:nﬂ:m bt a 050320 E oAr82202 of 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1
'FORMACAO DOS VALORES-
MEDIA SANEADA (RS):  '§99.63
TESTADA: 0:1600 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.188.77000 VALOR TOTAL (RS) : 356.175.74
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 717.63 INTERVALO MINIMO : 787,34
INTERVALO MAXIMO : 1.281.63 INTERVALO MAXIMO : 1.550.20

-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.

ento € copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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:Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
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O CasAvaliarfrd
uridesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

'NUMERO DA PESQUISA | MOJI DAS CRUZES - SP - 2021

[JumizZADO DATA DA PESQUISA : 13/07/2021

SETOR: QUADRA; iNDICE DO LOCAL: 560.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Dr. Ricardo Vezio NUMERO : SN

COMP.: ac lade de 575 BAIRRO: Ceniro

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SF
CEP : 08780-060 UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COIETADEESGOTO  [X) REDE DEILUMINAGAO PUBUCA

[REDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA . [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) 392.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUV. (Pe): 39.20
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plana

CONSSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,03 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONALOS: 100 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta’ VALOR VENDA (RS): 950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS} : 0,00

IMOBILIARIA : Lunare Imbveis
CONTATO: Coidigs: TEO322-LUNB
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE : (11)-947057355

{TOPOGRARA Fi: 0.00,

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS yg[.pgﬁ:/vgnlkl;io
LOCAUZACAO Roc : ©71  FTADICIONALO] : 003 VALOR UNITARIO :
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADICIONALO3 ! 0.00 VARIAGAO :

FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO :
CONSISTENCIA F& : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
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Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO |

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2021

SETOR ; QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

iNDICE DO LOCAL: '472.00

[KUmZzADO DATA DA PESQUISA: 13/07/2021
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : Rua Novojas I
COMP,;

CEP: 08710-250 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Centro

NUMERO : SN
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[KIPAVIMENTAGAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO’

B REDE DELUMINAGAO PIBLCA

[JREDEDEGAS:  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA (X TV ACABO'

DADOS DO TERRENO

AREA (A7) m®: 260,00 TESTADA - {cf) m 10.00.  PROF. EQUIV. (Pe): 2600
ACESSBIUDADE:  Dveta ‘FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : plano

ED_NSIS!ENGA 1 csgco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ' ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03; -1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.0 ADICIONAL 0¢: -1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : “Oferta’

IMOBILARIA : Kiyokewa Imbveis
CONTATO:  Cédigo: TECDO4
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

VALOR VENDA (RS): 650.000,00

'VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : - (11)-385307055

Hﬂ?ugz NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Foc : 0.6  FTADICIONALOT; 000  VALOR UNITARIO : 2.250.09
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO: 76270
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.3350)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 07998
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS: 0.00
TOPOGRARA Fi : 0.00

18

2

-Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.
Este’documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .

594

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO |
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA | MOJI DAS CRUZES - 5P <2021 'PJUMEZADO DATA DA PESQUISA: 13/07/2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL': '472.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Olegdrio Poivo NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centio CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

CEP : 08780-040 UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[RIPAVIMENTACAC '[X) REDE DE COLETADE ESGOTO’  [X] REDEDE RUMINACAO PUBLICA
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUGAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 65.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUN. (Pe): 13.00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Regutor ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : plono

CONSSIENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
’ ADICIONAL 01: 1.82 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1.00°

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05 1.00 ‘ADICIONAL 08; 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 240.000,00 VALORLOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : L. Sanchez imoveis

CQNj'lA'IO: Codigo: TEl]Z_S-LUUR TELEFONE : (1'1 }-874998443
OBSERVACAO:

'RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

= o

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO L
LOCAUZAGAO Aoc: 066  FTADICIONALO! : 20.45 VALOR UNITARIO : 3.323,08 N
- : G

TESTADA CI: 0.19  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 258,01 A
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VAI!IM;RO i 0.0774 §
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALODS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5954 ‘c':
CONSISTENGIA Fc ;- 000  FIADICIONALOS: 0.00 2
AREA Ca: 000  FTADICIONALDS : 0.00 8
TOPOGRARA Ft: 0.00 &
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

.NUMERO DA PESQUISA i MOJI DAS CRUZES - 5P - 2021

BJumzADO DATA DA PESQUISA @ 13/07/2021

SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 265,00 CHAVE GEOGRARCA ;
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO': Ruo Fresidente Corpos Soles NUMEROD : 1728

COMP.:
CEP : 08730-450

BAIRRO : Centro
UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

CIDADE : MOl DAS CRUZES - 57

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE LUMINACAO PUBLICA

_gn'ent DEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACARO'

DADOS DO TERRENO

 AREA (Ar) m* 350,00 TESTADA - {cf) m 1500  PROF. EQUIV. (Pe) : 26,00
ACESSIBMIDADE:  Dieto FORMATO : Reguior EBSQUNA:  -Sim
TOPOGRARA : coido pora cs fundesde 5% oié 10%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03¢ 1.00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: 1.00 ‘ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferts’ VALOR VENDA (RS): 750.000,00

IMOBIUARIA :* Mogl Marc méveis
CONTATO: Cadigo: TE00345
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGINERIAQ&O

VALOR LOCACAO (RS): 0.00

TELEFONE : (11)-995447507

o
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO g
LOCALZACAO Floc : 040  FUADICONALDI: 0,00 VALOR UNITARIO : 173077 g
ITESTADA Ct: ©.10  FTADICIONALOZ ! 000  HOMOGENEIZAGAO : 77765} i
: >

PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.4493 3
- ” . L&}

FRENTES MULTIPLAS Ce : 005  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004 o
2 ” o % @©
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00 s
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 000 3
. w
TOPOGRARA A1 0.00 o
@
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Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.briesaj, informe o processo =

=
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Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.
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'ELEMENTOS DA AVALAGAO _ ]

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA i MOJI DAS CRUZES - SP - 2021

BQunuzADO DATA DA PESQUISA: 13/07/2021

SETOR QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 472,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Major Finhero franco NUMERO : 460

COMP.:
CEP: 06710-220

BAIRRO : Centro
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MOJi DAS CRUZES - SF

MELHORAMENTOS :

BIFAVIMENTACAO .[3) REDE DE COLETA DE ESGOTO’

< REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

(I RECEDEGAS  [RIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO'

'thos DO TERRENO

AREA (Ar} m* 128,00 TESTADA -(cf} m 600, PROF. EQUIV. (Pe): 21.33
ACESSIBIIDADE : Deeto FORMATO : Reguar ESQUINA : No
:groi:;_um: . plano

copdsmiu_l_:a: seco '

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 169 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: ~1.00 -ADICIONAL 05t 1.00: 'ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

'NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 500.000,00

IMOBILARIA : Lunare imoveis
'CONTATO : Cédigs; TEO334-LUNB
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-947057355

FATORES NORMA IBAPE/3P FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Roc : 065  FIADICIONALO : 047 VALOR UNITARIO : 3.515,63
TESTADA Cf: 0.4  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 1513
PROFUNDIDADE Cp'; 000  FIADICIONALO3:- 000  VARIAGAO: 00043
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.55%8|
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca': 000  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00

21

éEste documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.

/

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA | MOJI DAS CRUZES - SP - 2021
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 200,00

DADOS DA LOCALIZAGAO

‘umzADO DATA DA PESQUISA : 13/07/2021
CHAVE GEOGRARCA :

E'Nbfﬁico : Rua Maria Oscrio do Vale
COMP.: BAIRRO : Centro
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO ;-SN
CIDADE : MOJI DA_S CRUIES -5F

MELHORAMENTOS :

[(RIPAVIMENTACAG [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA- [X] TV ACABO'
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE NUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m 480.00 TESTADA - (cf) m 2300 PROF. EQUIV. (Pe): 20.00
ACESSIBIUDADE:  Deeto FORMATO : Regutor ESQUINA ; sim
TOPOGRARA ; plono

CONSISTENCIA:  ‘seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
" ADICIONAL 01 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: -1.00

ADICIONAL 04: - 100 ADICIONAL 05: 1.00- ADICIONAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 850.000,00 VALOR'LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA ; Corretor

CONTATO: José Ltz TELEFONE : (11)-975276235

OBSERVACAO:

RESULTADO DA 'HOMOGENE!IA_QiO

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Age : 020  FTADICIONALOT: ©.00 VALOR UNITARIO : 1.663.04
TESTADA CI: 0.6  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : $93.53
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0.5974
FRENTES MULTIPLAS Ce : 004  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 10008
CONSISTENCIA Fé : 000  FTADICIONALOS: 0.00

|AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA F 0.00

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

/ 0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.
Este doclimento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.
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ELEMENTOS DA AVALAGAO ]
DADOS DA FICHA 7
_NUMERO DA PESQUISA | MOJI DAS CRUZES - SP - 2021 (UmZADO DATA DA PESQUISA: 13/07/2021
SETOR: QUADRA INDICE DO LOCAL: 1.12000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

"ENDEREGO : Avenido Narcisc Yague Guimardes NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Centic CIDADE : MOJI DAS CRUZES - §F
CEP ; 08765-502 UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[RPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO" [ REDE DEILUMINAGAO FUBLCA
[ REDEDEGAS:  [XJREDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m: $00.00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 62,50
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regutor ESQUINA Nio
TOPOGRARA : plono

cons_mén_c_u: seco
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS 4

" ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: -1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ‘ADICIONAL 08: 1100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.149.980,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : SH mbveis
CONTATO: cédigo: TE 00008 TELEFONE : (11)-947032526
OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Foc: 086  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.065.98
[TESTADA Cf: 006  FTADICIONALOZ: 0.00, HOMOGENEIZAGAO : 414,47
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,200
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA: 000  VARIAGAO AVALIANDO : 0.9997]
CONSISTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG: 0.00

|TOPOGRARA F: 0.00,

23

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.

ento é copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.

m

Este doc{



/
/

fls. 600

HILy4drl oBiped @ 1.9€0°92°8 6661 09-£852000 0sS@00id 0 aulojul ‘op ojuawndogeloualsjuoDILqge/d/enbipeised g snl-dshi-fesa//:sdpy ays o asseoe ‘|eulbuo o 1aju0d BIEd

' L0:L1 S€ $202/60/60 Wa sojne sou cpesaql| ‘SOLLVIN 3d YAIOIHVdY YIAIN Jod sjuswieybip opeusse ‘[euibuo op eidoo g ojuswnoop 8)s3
‘6942240 0BIpg2 0 8 L9£0°9Z 86664 09-€852000

s
/

QD ~ ossesoid 0 auuoju ‘fesayiq sni-dsfyfesay:sdyy sys o assaoe ‘sienssesold sojne So Jessaoe eied 'Ydl 7 7ISvHg Od NIVINNOW NOY/ 4od sjuswujenbip opeuisse jeuibuo op eidoa @ ojuswinaop 8js3
w
S o ® -
- © o
g ¢ 3 3
3] c T
! -4 ©
3 3
E [
e &
@ w T
& P 8
© Q ‘o
S i)
] fo] [11]
o 5 .
= £ - S 2
4 ) o @
w 8§ 8 8 <4 3
7 =
= o w o] 2 ’ n a ?
g = &5 B S £
2 o & 7 2 2 9
(14 7] ® T 0 o
o - L v N O 5 ~
S £ © 2 g 3 <
E > [i}] (&] \ © - .
O o= ) ] ! ] > 2
Kol g =1 | § & <
1 e T E 5 g < ©
- 8 5 3 g S
73
2 @ M
w a m
T @ =
E 23 5
Q T 4
Q
o o
| .
<$g
< S o
@ T E
wz > 'C
EZ < a
W o
sey
|
<53
{5
E«
o |3
P 35
E2)




fls. 1044

5N
fls. 618 DOL\
S

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 ; arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DE MOGI
DAS CRUZES

Processo digital: 0007583-60.1999.8.26.0361/01

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista inscrita no CAU sob
registro: A 79.429-5, perita nomeada no Cumprimento de Sentenca da Agao
promovida por José Soares Braga Filho e outro em face de Nelson
Reinaldo, vem mui respeitosamente a presengca de Vossa Exceléncia
esclarecer o quanto segue:

1. 0 terreno se encontra em DESNIVEL em relag&o & Via Publica?

Resposta: Sim.

2. Esse DESNIVEL tem causas naturais ou & resultante da ag&o
humana?

Resposta: A¢do humana.

3. Houve movimentacéo e/ou retirada de terras do terreno?

Resposta: Sim.

4. Qual é a medida ou distancia entre o nivel da rua e o solo do terreno?

Resposta: Ap. 3,00 metros.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

5. Na situaga@o de desnivel em que se encontra o terreno, é possivel a
ligag&@o de esgoto na rua onde se localiza? Ou ha necessidade de servir-
se de terreno vizinho para passagem de esgoto para ligagdo em outra
via publica?

Resposta: Ha necessidade de servir-se de terreno vizinho.

6. Além desse grande DESNIVEL do terreno em relagéo a Via Publica,
ha declividade do terreno? Em qual percentual?

Resposta: Sim. Ap. 10 %.

7. E possivel a recuperag&o do terreno para coloca-lo ao estado anterior,
recompor ao nivel da rua?

Resposta: Sim.

8. Pode a Digna Perita informar o custo aproximado dos trabalhos e
materiais para a realizagdo da recomposicao do nivel referido no item 6
anterior?

Resposta: Valor estimado: R$ 10.000,00 (dez mil reais).

9. Considerando que os iméveis que serviram de paradigmas para
avaliagéo s&o todos planos e de formato regular, considerando o grande
DESNIVEL do terreno em relagdo & via publica, considerando a
impossibilidade de ligagdo de esgoto na rua; considerando os elevados
custos para recomposigdo do imovel ao seu NIVEL original; ha redugéao
de valor, depreciagdo ou desvalorizagdo do imoével? Qual é essa
redug@o de valor? Qual & o valor de avaliagao do imovel?

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9.
Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .
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fls. 62

fls. 1046

ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitelatamara_@gmai}.com

Resposta: Ha depreciag&o do imével. Depreciagdo de 20%. O valor do
imovel avaliando é de R$ 356.180,00- 20%= R$284.944,00.

Em melhor andlise, o valor apurado para o imével avaliando é de R$
356.180,00- 20% (depreciagdo referente ao grau de declive acentuado)
= R$284.944,00.

Diante do exposto retifico o valor apurado para o imével constante
da matricula n° 37.513 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Mogi
das Cruzes, area de terreno de 299,62 m? é de:

R$ 284.944,00

e S .. T

(Duzentos e oitenta e quatro mil, novecentos e quarenta e
quatro reais)

*valor ref. julho de 2021.

Era o que cabia manifestar.
Ao ensejo renova as elevadas consideracgoes.

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Mogi das Cruzes, abril de 2022.

QLQM;@-«

Tamara de Castro S. Leite

Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

%

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0007583-60.1999.8.26.0361 e o codigo aChzZYc9. .
Este documento & copia do original, assinado digitalmente por NIVEA APARECIDA DE MATTOS, liberado nos autos em 09/09/2024 as 17:07 .

L)Sﬂ_

©

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007583-60.1999.8.26.0361 e codigo TJpFA1IR.



23

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA fls.
CAU: A 79429-5 amuiteta\amara@mail.ﬂs- 1069

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DE MOGI
DAS CRUZES

Processo digital: 0007583-60.1999.8.26.0361/01

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista inscrita no CAU sob
registro: A 79.429-5, perita nomeada no Cumprimento de Sentenga da Agao
promovida por José Soares Braga Filho e outro em face de Nelson
Reinaldo, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
manifestar o quanto segue:

Tendo em vista o noticiado as fls. 857/859, a existéncia da tubulacgéo
profunda/excepcional para agua e esgoto, nesse caso subtrai-se a
depreciagao referente ao esgoto (10%).

Logo, o valor apurado para o imdvel avaliando é de R$ 356.180,00- 10%
(depreciagdao somente ref. ao declive acentuado artificial com alto custo para
recomposi¢ao) = R$320.562,00.

O valor do imével constante da matricula n°® 37.513 do 2° Cartério de
Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes, area de terreno de 299,62 m? é de:

i

ETa

mwmmjmauﬂ
{ R$ 320.562,00 |

NI L Yol P | P T AT B TR o a™ N Y|

(Trezentos e vinte mil, quinhentos e sessenta e dois reais)

“valor ref. julho de 2021.

Era o que cabia manifestar.

Ao ensejo renova as elevadas consideragdes.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site hitps.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo
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P rECEalc—aaxe - Cilculo de Atualizagio Monetaria

Indicas & Cakaulos na Wab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 320.562,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/03/2023 a 01/04/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 762 dias 1,095298
Percentual correspondente 762 dias 9,529819 %
Valor corrigido para 01/04/2025 =) R$ 351.110,98
Sub Total =) R$ 351.110,98

Valor total =) R$ 351.110,98

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=320.562%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=3&anoiniSelect=2023&diafimSelect=1&mesfim... 11


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:window.print();

