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ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DE MOGI
DAS CRUZES

Processo digital: 0010402-32.2020.8.26.0361

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada no
Cumprimento de Sentenga da Acdo promovida por
Associacao dos Proprietarios em Arua Eco Park em face
de W. J. da Silva Nascimento Promocgao de Vendas-Me,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente apresentar a V. ExA.

as conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 17:31 , sob 0 nimero WMCZ24701233960

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010402-32.2020.8.26.0361 e c6digo SRmMTNGNO.



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

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondado, para o imovel constante do

Termo de Penhora de fls. 88:

Matricula n° 48.670 do 2° ORI, lote 04 da quadra 13 do

loteamento denominado “Residencial Parque dos Lagos”, local

conhecido como Condominio Residencial Arua Eco Park Lagos, é de:

R$ 450.000,00

(Quatrocentos e cinquenta mil reais)

*valor apurado para Junho de 2024.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

O presente laudo pericial tem como objetivo a
determinacdo do valor de mercado, para a data de Junho de
2024, do imével localizado no condominio conhecido como
Residencial Arua Eco Park Lagos, lote 04 da quadra 13 do
loteamento denominado “Residencial Parque dos Lagos”,
situado no perimetro urbano desta cidade municipio e
Comarca, o qual o executado teve seus direitos obre o imovel

penhorado as fls. 88 dos autos.

Trata-se do imovel constantes da matricula n° 48.670

do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes.

De acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos IBAPE/SP: “valor de mercado € 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”.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

fls. 172

lIL.I- VISTORIA IMOVEL
lILII- LOCALIZAGAO

O imével objeto da presente avaliagao situa-se na Avenida Pau Brasil

(antiga Avenida Dois), Lote 04 da quadra 13 do Loteamento denominado

“‘Residencial Parque dos Lagos”, local conhecido como Residencial Arua
Eco Park Lagos, no municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo. E
constante da matricula n° 48.670 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de
Mogi das Cruzes e esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes sob o numero: 38.164.004-7.

Planta do Residencial Aruéa Eco Park Lagos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 17:31 , sob 0 nimero WMCZ24701233960
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

ENTORNO: O imédvel estd localizado no Loteamento denominado
“‘Residencial Parque dos Lagos”, local conhecido como Condominio
Residencial Arua Eco Park Lagos, a regido € de média a alta densidade
de ocupagao, condominio residencial proximo a outros condominios
residenciais, centros comerciais e escola. O condominio onde esta
localizado o imovel esta proximo ao acesso entre as cidades de Mogi

das Cruzes, Suzano e Aruja.

Vista aérea do Residencial Arua Eco Park Lagos.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lI.III- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel atingido pela penhora de fls. 88, lote 04 da quadra 13,

mede 12,00 metros de frente para a Avenida Pau Brasil (antiga Avenida
Dois), 30,00 metros da frente aos fundos em ambas as laterais e 12,00
metros nos fundos, apresentando assim area total de 360,00 metros?.

Terreno em declive.

Vista frontal do Lote 04 da quadra 13 do loteamento Residencial
Parque dos Lagos.

No local foi constatada a existéncia de construcao iniciada sobre o
lote avaliando, no entanto de acordo com o informado local, esta obra

encontra-se abandonada desde 2021, aproximadamente.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lILIV.1- AVALIAGAO DO IMOVEL

ILIV.II- CRITERIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacao

de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito

ratificado pela
IBAPE/SP”:

"Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo 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 compbe 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 onde se situa o imovel avaliando a

signataria coletou dados de imoveis em oferta de venda e/ou

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, junho de 2024,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagcdo 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 Excell de calculo estatistico para engenharia de
avaliacoes.

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

‘Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacéo de

seus pregos’.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imovel é obtido através da homogeneizacédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relacido a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imovel avaliando, considerando as
Valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
profundidade e topografia mostraram-se fatores homogeneizantes na
amostragem estudada, ou seja, relevante a presente avaliagao.

A avaliagdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcado de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas- ABNT; Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

ILIV.1II- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagcdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$
1.247,83/m? desvio padrao da amostra de R$ 90,55/m? e coeficiente
de variagao de 7,2600 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$1.170,50, Maximo: R$ 1.325,16.

Sera adotado: Vu = R$ 1.247,83/m?2

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imdvel sera dado pela multiplicagdo da area do
imovel avaliando, pelo valor unitario médio padrao descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V = 360,00 m2x R$ 1.247,83 /m== R$ 449.220,19

Arredondando, R$ 450.000,00

(Quatrocentos e cinquenta mil reais)

*valor para junho de 2024.
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arquitetatamara@gmail.com

.*"' Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICE\D: Residencial Eco Park Lagos DATA : 11/06/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIHC‘AC.EO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAD FAULO - 5P
OBSERVACAO:
Area de terrenc
IONA DE AVALIAQ;.O
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDID
Fr Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 20 1,00 2500 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 171.21
[] Testada 12,00
[<] Profundidade
[] Frentes Mdlfiplas Néo
[ Area
[£] Topoarafia caide para os fundos de 10% até 20%
[] consisténcia 5800
40 p
"Q“," Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor S Variagdo | Variacdo
NdOm. | Endereco Homogeneizagao
¢ Unitdario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
E Estrada Hapeti do Salte . 100 1.607.14 128571 0,8000 0.599%
E 2 | Estrada tapeti de Salte 100 1.675.00 1.410.53 0,58421 09999
E 3 | Estrada tapeti do Salte 100 1.300.00 1.155.56 0,888%9 09999
E 4 | Estrada apeti do Salte 100 1.550.00 130526 0,8421 09999
E 5| Estrada Hapeti do Salte 100 1.32500 117778 0,888%9 09999
E 4 | Estrada tapeti do Salte 100 A2500 200,00 0.8421 09999
@ 7 | Estrada tapeti de Salte 100 1.42500 200,00 0,5421 0,999%

10
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA
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arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

40
- C
ele'
umidesk
ADERENCIA
Him Observado Calculado
1.607,14 1.285,71
1.675,00 1.410,53
1.300,00 1.155,56
1.550,00 1.305,26
1.325,00 1.177,78
1.425,00 1.200,00
1.425,00 1.200,00
Ve
'.?;‘ Avaliar
unidesk
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores (bservades x Valores Calculades
2300
2200
200
2000 =
1,900
1.300
1700
£ 1600 /
E 1.300
& - 2
1.400 : ]
i 4.
1.300 B
A B
1.200 dé {0
100
1.000
o
300
vl
0 - - - ‘ ‘ - ;
210 1200 12m 140 L 600 1300 2000 2300
Ihservado
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Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tereno Local : Avenida Pau Brasil 5/N L 04- Qi 13- Residencial Pg dos Lagos Eco Park Data: 11/06/2024
Cliente : Awvalagdo Judicia
Aream=®: 340,00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS

Média Unitdrios 1 1.472.45 Méedia Unitdrios : 1.247,83
Desvio Padrdo : 142,11 Desvio Padrdo : 90,55
- 30%: 1.030.71 - 30% 1 873,458
+30%:1.514.18 +30%: 1.622.18

Coeficiente de Variagdo 19,6500 Coeficiente de Variacdo : 7.2600

GRAU DE FUNDAME NTA(;;‘O

WMCZ24701233960

umero

17:31,sobon

as

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI 9
1 |carsc. o iméval svaiando chpu?e quafrltoatbnae 0 Complda gio ava iEtores = Adog3o ds stuagio 0Ol 2
variaveis analisadas wsatos e tratamentc paragigma

QuanSidas minima os
2| sat0s g mercato usasos " O # [ 3 Ol 2
3 idenificagao dos dados Apresentagao de inform ref a todas Apresantagao de inform ref atodas E |apresentagio inform ref atodos =

de mercade =3 caract doe dos dados analizados D 23 caract dos dos dados analizados caract dos dados ref aos ores D 2

Infsrvado de sjusts de cada
4 Esfor & pi o conj de ores opeanzs 4 asmazm | 0403250% O 3
GRALU DE FUHDAMEHTAC;D: Il
FORMA(;.&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 1.247.83
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.247 83000 VALOR TOTAL (RS) : 44522019
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO ; 1.198,55 INTERVALO MINIMO :  1.170.50
INTERVALO MAXIMO @ 1.297.11 INTERVALO MAXIMO : 1.325.14
GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAO: Il
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 28 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 171.2] CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Estroda [tapefi do Salte NUMERO : 100
COMP.: Ref. TEDD154 BAIRRO : Residencial Aru@ Eco Pork Lagos CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P
CEP: 08771-2X UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E<]PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 560,00 TESTADA - (cf) m 1800  PROF. EQUIV. (Pe): an
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ}‘.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR lDCAC.aD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Jonas Cardoso Imoveis
CONTATO : Ref. TEQD154 TELEFOME: (11)-950901584

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.607.14
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 128571
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 0,800
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOFOGRARAA Ft: -0,20
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 28 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 171.2] CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Estroda [tapefi do Salte NUMERO : 100
COMP.: Ref. TEDOS2-FANC BAIRRO : Residencial Aru@ Eco Pork Lagos CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P
CEP: 08771-2X UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E<]PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOFPOGRARA : em aclive de 5% ate 10%

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ}‘.O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$): 670.000,00 VALOR LOCACAQ (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Donelle Imoveis
CONTATO : Ref. TEOD52-FAND TELEFOME: (11)-3557588320

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.675.00
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 1.410.5
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 0,8421
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOFOGRARAA Ft: 0,16
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TAMARA LEITE s, 183
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 28 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 171.2] CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Estrada tapefi do Salte NUMERO : 100
COMP.: Codigo 428 BAIRRO : Residenciol Arud Eco Pork Logos CIDADE : MOJI DAS CREUZES - 5P
CEP : 087712 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E<]PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : caido pora os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ}‘.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000,00 VALOR lDCAC.aD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Ezarc Imdveis
CONTATO : cadigo 426 TELEFONE : (11)-961846955

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.300.00
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 1.155.54
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 0,8889
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOFOGRARAA Ft: 0,11
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 184
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
Se
y’!;'* Avaliar
wmidesk

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MO.J| DAS CRUZES - 5P - 2024 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 11/06/2024
SETOR: 28 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 17121 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOCS DA LOCALIIA(;;I'.O

ENDERECO : Estroda [tapefi do Salte NUMERO : 100
COMP.: Codigo 485 BAIRRO : Residenciol Arud Eco Pork Lagos CIDADE : MOJI DAS CEUZES - 3P
CEP: 087712 UF: sP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS (<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 360,00 TESTADA - (cf) m 12.00  PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : N8o
TOPOGRARA : em aclive até 5%

COMNSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADCS DA TRANSA(;iO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 620.000,00 VALOR lDChC.'ﬁD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Ezaro Imdveis
CONTATO : Codigo 436 TELEFOME: (11)-961848955

OBSERVACAOQ:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : ooo  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.550.00
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAC : 1.305.24
PROFUNDIDADE Cp ooo  FTADICIONALO3 0,00 VARIAGAO : 0,8421
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0,9595
CONSISTENCIA Fo 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 000 FTADICIONAL DG : 0.00

TOPOGRARAA Ft: 0,16
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERQ DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5F - 2024

SETOR: 22 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 171,21

DADOS DA LOCALIZA(;iO

[JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 11/06/2024
CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : Esirada ltapeti de Saltc
COMP.: Cédigo 500

CEP : 0877 1-% UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 100

BAIRRO : Residencial &rud Eco Pork Lagos CIDADE : MOl DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENC

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : em aclive de 10% até 20%

COMSISTENCIA :

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSA(;?&O

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS) : 530.000,00
Ezaro Imiveis
Cédigo 500

RESULTADO DA HOMOGENEIZA@KO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-961546955

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIOMALDT ¢
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIOMALDZ :
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIOMALDS :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIOMALD4 :
CONSISTENCIA Fc 000  FTADICIONALOS :

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMNALDS &
TOPOGRARA Ft: 01

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.325,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.177.74
0,00 VARIAGAO : 0.8389
000  VARIAGAO AVALIANDO : 09999
0.00
0,00
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TAMARA LEITE s, 186
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2024
SETOR: 28 QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 171.2] CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Estrada tapefi do Salte NUMERO : 100
COMPF.: Codigo 281 BAIRRO : Residenciol Arud Eco Pork Logos CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP : 087712 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
E<]PAVIMENTACAO [ | REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGuA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOFPOGRARA : em aclive de 5% ate 10%

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAOD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAQ}‘.O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 570.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Marcelo Imoveis Arua
CONTATO : Cadigo 281 TELEFOME : (11}-47951834

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 1.425.00
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 1.200.00
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 0,8421
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000 FTADICIONALDS: 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09999
CONSISTENCIA Fc 0.00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

TOFOGRARAA Ft: 0,16
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

fls. 187
arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7 4

NUMEROC DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5F - 2024

SETOR: 28 QUADRA: INDICE DO LOCAL: 171.21

DADOS DA LOCALIIAQiO

CJumMuZADO DATA DA PESQUISA : 11/06/2024
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO: Estrada Itapefi do Satte
COMP.: Cédige 114

CEP: 08771-%20 UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NIMERO : 100

BAIRRO : Residencial Arud Eco Pork Lagos CIDADE : MC | DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAOQ [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [ Tv ACaBO

DADOS DO TERRENC

(] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m®: 360,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (P&]): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : s=co

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D&: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;I'.O

MATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (R%) : 570.000,00
Marcelo Iméveis Arud
Caodigo 114

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-47351834

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAQ Floc : 000  FTADICIONALOT :
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALOZ :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIOMALDS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMNAL 06
TOPOGRAAA Ft: 014

VALORES/VARIAGAO
0,00 VALOR UNITARIO : 1.425,00)
0,00 HOMOGENEIZAGAO : 1.200,0f
0.00 VARIACAO : 0.8421
0,00 VARIAGAQ AVALIANDO : 09999
0,00
0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV-RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista frontal Avenida Pau Brasil, lote 04 da quadra 13 do loteamento denominado
“Residencial Parque dos Lagos”, local conhecido como Condominio Arua Eco Park
Lagos.

L. 03 Q.13

Construgao iniciada sobre o Lote 04 da quadra 13 do Loteamento denominado

“‘Residencial Parque dos Lagos” abandonada desde 2021 aproximadamente.
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arquitetatamara@gmail.com

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Terreno em declive.



"BNONLWYHS 061p02 8 T9E0 92°8'0202 2E-20¥0TO0 0SSad01d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulbio 0 JBUOD Bled
096E€2TOLFZZOWM 0J3WNU 0 oS * TE:/LT S8 $202/90/TT LS 0pejod0joid ‘ojned oes ap opeis3 op ealsne ap [eungill @ 31137 YNVYLINYS 041SYD 30 YHVINY.L Jod sluswenfip opeuisse ‘eulbiio op eidgd 9 ojuswnaop ais3

fls. 190

~ N
m (gl
g «
Q
m
(0]
2 o
® )
© (0]
®
£ ©
©
S
e ©
: g
© [
(@]
©
C
@©
Q0
@©
©
©
.©
.0
=
@]
(T
On
=)
=
[72]
[
o
o
e
o
(&)
<
o o 2
w = T <
_“M C (O]
s 8 £
< w g > O
(1PN © ©
<3 e
TS %
=5< Q 9
23 38
<O - ®



"BNONLWYHS 061p02 8 T9E0 92°8'0202 2E-20¥0TO0 0SSad01d 0 swiojul ‘op-oluswnsogeroualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulbio 0 JBUOD Bled
096E€2TOLFZZOWM 0J3WNU 0 oS * TE:/LT S8 $202/90/TT LS 0pejod0joid ‘ojned oes ap opeis3 op ealsne ap [eungill @ 31137 YNVYLINYS 041SYD 30 YHVINY.L Jod sluswenfip opeuisse ‘eulbiio op eidgd 9 ojuswnaop ais3

fls. 191

23

arquitetatamara@gmail.com

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Portaria de acesso ao Residencial Eco Park Lagos.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vista da area de lazer préxima ao lago no Residencial Eco Park Lagos.



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

V-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatorio que possui 25 (vinte e cinco) folhas digitadas, sendo todas

as folhas assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, junho de 2024.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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