AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,.

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO DE
MOGI DAS CRUZES - SP.

PROCESSO DIGITAL N° 1006556-82.2023.8.26.0361

RAFAEL MURGANTE DA SILVA, Engenheiro, Perito
Judicial, nomeado e compromissado nos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL APOEMA I em face de CARINA ALVES QUINTINO, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este signatario vem
apresentar suas conclusoes substanciadas no seguinte LAUDO, pelo
qual chegou ao valor avaliatorio de RS 133.000.00 (CENTO E TRINTA
E TRES MIL REAIS), para o imoével situado na Avenida Prefeito
Maurilio de Souza Leite Filho n° 777, apartamento 402, Bloco M,
Condominio Residencial Apoema I, Vila Luzitania, Bairro Sao Joao do
Caputera, Mogi das Cruzes - SP.

Termos em que,
P. deferimento.

Mogi das Cruzes, 27 de Marco de 2025.

RAFAEL MURGANTE DA SILVA
CREA/SP: 5063252430

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 18:42 , sob o nimero WMCZ25700653168
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.- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a determinacao
do valor atual de mercado para o imovel descrito nos termos dos
AUTOS DA ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
requerida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I em face de
CARINA ALVES QUINTINO, processo n°® 1006556-82.2023.8.26.0361,
em curso perante a 22 Vara Civel do Foro de Mogi das Cruzes - SP,

conforme segue:

Trata-se de imovel residencial situado na Avenida Prefeito
Maurilio de Souza Leite Filho n® 777, apartamento 402, Bloco M,
Condominio Residencial Apoema I, Vila Luzitania,

Bairro Sao Joao do Caputera, Mogi das Cruzes - SP.

Deferida a prova pericial, a fls. 367, foi nomeado como

Perito Judicial o signatario do presente laudo.

As partes nao indicaram Assistentes Técnicos e nao

formularam “rol” de quesitos para o presente caso.
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Il.- VISTORIA: -

Conforme previamente agendado nos Autos, este
signatario diligenciou ao local do imovel, objeto da lide, no intuito de
vistoria-lo e coletar todos os subsidios necessarios para a elaboracao de

seu Laudo.

1.- DO LOCAL.: -

O local de estudo é de facil acessibilidade, tendo como
principais vias de acesso a Rodovia Dom Paulo Rolim Loureiro e a

Avenida Doutor Alvaro de Campos Carneiro.

1.1.- CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O referido imovel, objeto da presente acao, situa-se na
Avenida Prefeito Maurilio de Souza Leite Filho n°® 777, apartamento 402,
Bloco M, Condominio Residencial Apoema I, Vila Luzitania, Bairro Sao

Joao do Caputera, Mogi das Cruzes - SP.
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A ilustracao a seguir demonstra a exata localizacao
do Condominio Residencial Apoema I, onde se encontra o imovel

avaliando.
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1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO A PREFEITURA MUNICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes - SP, o imovel situado na Avenida Prefeito Maurilio de Souza
Leite Filho n® 777, apartamento 402, Bloco M, Condominio Residencial
Apoema I, Vila Luzitania, Bairro Sao Joao do Caputera, Mogi das

Cruzes - SP, possui a seguinte situacao:

SETOR: 47

ouapra: 003

zona: ZOC-2

maTRicuLA: 89.010

Do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes - SP.
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1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imovel avaliando é servido

dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

Drenagem [x]
Guias [x]
Sarjetas [x]
Pavimentacao [ x]
Pavimentacao articulada [ x]
Passeios [ x]
Rede de agua potavel [ x]
Rede de esgoto sanitario [ x]
Rede telefonica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [ x]
Rede de energia elétrica [ x]
[luminacao publica [ x]
Onibus urbanos [x]
Onibus Intermunicipal [ x]
Estacdao de Trem Urbano [ ]
Estacao de Metro [ ]
Coleta de lixo [ x]
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1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

O local onde se situa o imovel avaliando, esta
posicionado no Municipio de Mogi das Cruzes, distante,
aproximadamente 66,0 (sessenta e seis) quilometros do marco zero da
Capital (Praca da Sé).

A regiao onde esta situado o Condominio Residencial
Apoema I é de facil acesso, estando servida por linhas regulares de
onibus.

A ocupacao comercial na regiao do imovel é de ambito
local e Dbastante diversificada, observando-se o0s seguintes
compartimentos, tais como: lanchonetes, restaurantes, pizzarias,
imobiliarias, escolas, chaveiros, drogarias, cabeleireiros, supermercados,
correios, padarias, estacionamentos, postos de servicos, lava rapidos,
lotéricas, centros automotivos, floriculturas, papelarias, lojas varejistas,
depoOsitos de materiais para construcao, casas adaptadas para o
comeércio e servicos diversos, localizados ao longo da Avenida Prefeito
Maurilio de Souza Leite Filho e dos logradouros adjacentes.

A destinacdo residencial na regidao do imovel é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e individuais,

cujos padroes construtivos sao economicos, simples e meédios.
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Constatou-se, também, a predominancia de preédios
residenciais e comerciais, cujos padroes construtivos sao simples e

médios.

1.5.- ZONEAMENTO: -

Conforme a Lei do Zoneamento n°® 7.200, de 31 de
Agosto de 2016, que dispde sobre o Ordenamento do Uso e Ocupacao
do Solo no Municipio de Mogi das Cruzes, e da outras providéncias, o

imovel pertence a Zona “ZOC-2 - Zona de Ocupacdo Condicionada 2”,

conforme ilustracao a seguir:

7>

o

ZOC-2 - ZONA DE OCUPACAO CONDICIONADA 2
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2.- DO IMOVEL: -

2.1.- TERRENO:-

O terreno ocupado pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL
APOEMA I possui formato irregular e topografia plana, de quem olha da
rua para os fundos do lote. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber construcoes de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as

posturas Municipais e Normas Técnicas.

2.2.- BENFEITORIAS: -

O Perito, quando na ocasiao da vistoria ao imoOvel em
questao, observou que sobre o terreno anteriormente descrito,
encontra-se edificado um condominio de uso residencial, denominado
CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I, composto por 15 (quinze)
blocos, erigidos com o0s devidos recuos e no mesmo nivel ao da via

publica, ou seja, Avenida Prefeito Maurilio de Souza Leite Filho.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 18:42 , sob o nimero WMCZ25700653168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006556-82.2023.8.26.0361 e codigo 757kyCk1.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

O CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I é composto por

unidades habitacionais, lazer e portaria.

O CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I esta servido de
salao de festas com churrasqueira, quadra esportiva, playground e

estacionamento para os condominos.

O CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I, que ao regime
de condominio regulamenta a lei que, fica dividido em duas partes

distintas, a saber:

e Uma parte consubstanciada de coisas e areas de uso e propriedade
comum de todos os condominos, inalienaveis e indivisiveis,

acessorias e indissoluvelmente ligadas as unidades autonomas;

e Uma outra parte compreendendo coisas e areas de uso privativo e
de propriedade exclusiva dos condominos, constituidas pelas

chamadas “unidades autonomas”.
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- DO EDIFICIO: -

O Bloco M do Condominio Residencial Apoema I
compreende em 01 (um) andar térreo, 04 (quatro) andares superiores e

atico.

No andar teérreo, encontram-se: unidades habitacionais
(sendo quatro unidades), “hall”, escadarias, estacionamento, lazer e

portaria.

Nos andares superiores, encontram-se: unidades

habitacionais (sendo quatro por andar), “hall” e escadarias.

No atico, encontram-se: barrilete e caixa d’agua.

A portaria do Condominio Residencial Apoema I esta
situada proxima do alinhamento publico e possui portao automatico,

interfone e cameras de seguranca.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 18:42 , sob o nimero WMCZ25700653168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006556-82.2023.8.26.0361 e codigo 757kyCk1.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

- DA UNIDADE AVALIANDA:

Apartamento 402 - Bloco M:

Na ocasiao da vistoria no imovel, objeto de avaliacao,
constatou-se que o Apartamento 402, localizado no 3° andar do

Bloco M, encerra a area util de 48,77 m?.

AREA ¢ = 48,77 m?

No decorrer da vistoria este signatario constatou que o
apartamento avaliando, encontra-se em estado regular de conservacao e
uso, que segundo o “ESTUDO VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - SP (2019)”, enquadra-se na referencia (d) - Estado da

Edificacao: Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples.
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O Apartamento 402, localizado no 3° andar do Bloco M,

possui 01 (uma) vaga de garagem para guarda de veiculo de passeio.

O imovel em questao (Apartamento 402 do Bloco M)

compreende:

01 (uma) sala, 02 (dois) dormitorios,
01 (um) banheiro social e 01 (uma) cozinha / area

de servicos.

O 1imovel avaliando enquadra-se no item 1.1.2.-
Apartamento Padrao - SIMPLES, classificacao esta contida no “ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO -
2019”.

Para melhor visualizacao das caracteristicas fisicas
do apartamento avaliando, reportar-se ao croqui, sem escala, que

segue:
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CROQUI DO IMOVEL

Sem escala

DORMITORIO | DORMITORIO Il

|-| COZINHA
SALA

BANHEIRO
SOCIAL

AREA DE
SERVICOS

I

LOCAL: Avenida Prefeito Maurilio de Souza Leite Filho n° 777, apartamento 402,
Bloco M, Condominio Residencial Apoema |, Vila Luzitania, Bairro Sdo Joao do
Caputera, Mogi das Cruzes - SP.
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Na ocasiao da vistoria no imovel avaliando
(Apartamento 402 do Bloco M), este signatario verificou as
seguintes caracteristicas construtivas e de acabamentos:

SALA:

TETO ........... Laje de concreto revestida com textura e pintada
JANELA .......: De aluminio, com vidros
PORTA ........: De aluminio, com vidros
DORMITORIO I:
PISO ...........: Revestido com ceramica

TETO ........... Laje de concreto revestida com textura e pintada
JANELA .......: Veneziana de aluminio, com vidros
PORTA ......... De madeira pintada

TETO ..........: Laje de concreto revestida com textura e pintada
JANELA .......: Veneziana de aluminio, com vidros
PORTA ......... De madeira pintada
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BANHEIRO SOCIAL:

TETO ..........: Laje de concreto revestida com forro de PVC
JANELA .......: De aluminio, com vidros
PORTA ......... De madeira pintada

TETO ........... Laje de concreto revestida com textura e pintada
JANELA .......: De aluminio, com vidros
PORTA ........: Nihil

As caracteristicas de acabamentos das dependéncias do
imovel avaliando sdo melhores observadas na documentacao fotografica

em anexo II.
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As fotografias apresentadas a seguir ilustram a Avenida
Prefeito Maurilio de Souza Leite Filho, no trecho onde esta situado o
Condominio Residencial Apoema I, vistas da fachada do Bloco M, areas

comuns, e em anexo 0s aspectos gerais da referida propriedade.

FOTO DE N° O1:

VISTA DA AVENIDA PREFEITO MAURILIO DE SOUZA LEITE FILHO, NO
TRECHO ONDE ESTA SITUADO O CONDOMINIO RESIDENCIAL
APOEMA 1.
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FOTO DE N° 02:

VISTA DO SENTIDO CONTRARIO DA AVENIDA PREFEITO MAURILIO DE
SOUZA LEITE FILHO, NO TRECHO EM ESTUDO.
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FOTO DE N° 03:

VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I, DE
QUEM OBSERVA DA AVENIDA PREFEITO MAURILIO DE SOUZA LEITE
FILHO.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 18:42 , sob o nimero WMCZ25700653168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006556-82.2023.8.26.0361 e codigo 757kyCk1.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Rafacl Marngante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 04:

VISTA DO SALAO DE FESTAS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA 1.
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z

VISTA DA QUADRA ESPORTIVA DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
APOEMA 1

FOTO DE N° 05:

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
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VISTA DO PLAYGROUND DO CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA L.
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FOTO DE N° 06
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FOTO DE N° 07:
VISTA DOS BLOCOS DO CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA 1.

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
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VISTA DA FACHADA DO BLOCO M DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
APOEMA 1

FOTO DE N° 08:
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VISTA DA ENTRADA DO BLOCO M DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
APOEMA 1

FOTO DE N° 09:
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FOTO DE N° 10:

VISTA DA PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO 402 DO BLOCO M
DO CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I, ORA AVALIANDO.
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11l.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Para a avaliacaio do apartamento em questao, este
signatario adotara a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacao de
Imoveis Urbanos”, que é de uso obrigatorio em qualquer manifestacao
escrita sobre avaliacao de imoveis urbanos, e visa complementar 0s
conceitos, metodos e procedimentos gerais para 0S servicos técnicos de
avaliacao de imoveis urbanos, bem como a “Norma Basica para Pericias
de Engenharia do IBAPE/SP”, e do “Estudo Valores de EdificacOes de

Imoveis Urbanos - SP - versao 2019”.

O Método Comparativo Direto adotado no presente
trabalho consiste em estabelecer o valor do imoOvel mediante uma
pesquisa de mercado, utilizando-se para tal, de elementos com
caracteristicas semelhantes ao do imovel em estudo, no tocante a area
construida, localizacao, caracteristicas construtivas, uso, estado de

conservacao, etc.

Uma vez obedecidas as condicOes acima, o valor de
mercado procurado estara ajustado a realidade dos precos vigentes na

regiao estudada.
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Para a coleta dos dados de mercado para a determinacao
do valor wunitario basico de area util que reflita a realidade
mercadologica imobiliaria da regiao avalianda, pesquisou-se junto as
diversas empresas do ramo imobiliario, bem como no proprio
Condominio Residencial, os valores ofertados para venda de
apartamentos na mesma regiao geo-economica e negocios efetivamente

realizados.

111.1.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf’, o Perito coletou 07 (sete)
paradigmas localizados na mesma regido geo-econémica do imovel
avaliando, os quais sofrerdo as seguintes transformacoes:

A) ELASTICIDADE: - Deducao de 10% (dez por cento)
no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa por parte das
ofertas (elasticidade dos negocios), no caso de transacao, nao havera o

referido desconto.

B) ATUALIZACAO: - Atualizacdio dos elementos
comparativos, quando necessario, sera feita através da variacao dos
indices IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela “Fundacao
Instituto de Pesquisas EconOmicas da Universidade de Sao Paulo -
FIPE/USP”.
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C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a area
construida, considerou-se na presente avaliacao a area util dos

elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os elementos
comparativos foram homogeneizados pelos padroes construtivos e
idade aparente, com base nos fatores preconizados no “ESTUDO
VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS DE SAO PAULO -
2019”.

Conforme referido estudo, o imoOvel em questao
enquadra-se no item “I1.1.2. - Apartamento Padrdo SIMPLES - limite
minimo”, para prédios sem elevador, resultando o valor unitario igual a

3,180.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o calculo
da depreciacdo da construcao, sera empregado o Método combinado de
“Ross / Heidecke”, combinando as consideracoes da idade da edificacao
com o estado de conservacao, através da formula do fator de

obsoletismo, conforme segue:
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Fos=R+K*( -R) sendo:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrdao, expresso em

decimal, obtido na Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2.

Observacao: no calculo de K sera observada a idade da edificacdo “I.” e a

vida referencial “I,”.

Para o imovel avaliando, considerou-se a idade de
09 (move) anos, e uma idade referencial de 60 (sessenta) anos, com
estado da edificacao cuja referéncia (d) Entre Regular e Necessitando de

Reparos Simples.

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que os imoveis
que serviram de amostras, os quais, foram homogeneizados na pesquisa
em anexo I, possuem a mesma forca de vendas e estao localizados
proximos do avaliando, este signatario deixou de considerar o fator de

transposicao.

Rua Noroguages n? 135, Itaquera, Sao Paulo — SP — CEP: 08215-670
Celular: (11) 99665-5771 — E-mail: rmsilvapericias@outlook.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL MURGANTE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2025 as 18:42 , sob o nimero WMCZ25700653168

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006556-82.2023.8.26.0361 e codigo 757kyCk1.



AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA .

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

G) FATOR ALTURA: - Aplicacio dos coeficientes
recomendados pelo Professor Dante Guerrero, no Estudo apresentado
no “Curso Avancado de Engenharia de AvaliacOes - Rio de Janeiro -
1980”.

Conforme o “Estudo” do Professor Dante Guerrero passamos a

adotar:
3 PLANTA BAIXA ..ooiveceieeeeestesseessseessssessssesssssssssssssssssssssssssssssasssssssassasans : 0,85
» 1.2 2.2 ANDARES .....ooovrrerreerreenrrereessesessessssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssseeest 0,90
3 3.0F 4.2 ANDARES ....ooorrerreeeeetreesteescsssseesssssssessssesssssssssssessssasssssssassssans : 0,95
3 5.2 F 6.9 ANDARES ....oovrtreereerercansressesssssssessssssssssessssssassssssssssssssessssens : 1,00
3 7.0F 8.9 ANDARES ....ooostreeteererctressesesssssssessssssasssessssssassssssssssassessasens : 1,10
> 9.2 ANDAR ATE O ULTIMO ANDAR ....oooovererereeeerereesesssssesssssssssessanes : 1,15

Para o imovel em questao (Apartamento 402), localizado

no 3° andar do Bloco M, foi adotado o fator = 0,95.

H) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Observacao: No presente trabalho, as vagas de garagem serdo avaliadas por preco
equivalente a 50% do valor unitario fixado para a parte principal que, para isso, visando uma
padronizacao entre os paradigmas e o bem avaliando baseara na area util de 10,00 m2 para
cada vaga.
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111.2.- CALCULO DO VALOR UNITARIO: -

Para o desenvolvimento no calculo do valor unitario do
metro quadrado, considerando a area util dos elementos, foram
realizados calculos estatisticos, obtendo-se a média aritmeética e seus
limites de confianca compreendido no intervalo de mais ou menos

30% (trinta por cento) em torno da média.

Para a perfeita aplicacao deste método, as caracteristicas
basicas em que deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas
com 0S seguintes aspectos: padrao construtivo, localizacao, tipo do

imovel, idade, etc.

ApoOs o término do levantamento dos paradigmas que
compreendem a pesquisa de mercado, este signatario utilizara o
programa de computador “GEOAVALIAR”, para obtencao de
homogeneizacao e calculos estatisticos, resultando a média aritmética

em seus limites de confianca pré-estabelecidos em torno da média.
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IV.- AVALIACAO: -

De acordo com os critérios adotados no capitulo
anterior, temos para o calculo do valor do imovel a seguinte expressao:

\% apartamento — S x qu Onde:

Sapto. = 48,77 m? de area util
10,00 m? de area de garagem (1 vaga)

Omf = RS$ 2.481,76/m?
Substituindo e calculando:

\Y% apartamento — (48,77 + 10’00/2) m? X R$ 2481,76/1112
\" apartamento — R$ 133.444,24

Ou, em numeros redondos:

Apartamento 402 do BlocoM — R$ ]- 3 3 -OO0,00

(CENTO E TRINTA E TRES MIL REAIS).
PARA MARCO / 2025.

Qbservagdo: Para o cdlculo do valor unitdrio do metro quadrado
igual a R$ 2.481,76/m? (Dois Mil, Quatrocentos e Oitenta e Um
Reais e Setenta e Seis Centavos), reportar-se da Pesquisa de Mercado
apresentada no _Anexo — I.
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ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

V.- CONCLUSAO: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacdo, o valor
atual de mercado para o imovel localizado na Avenida Prefeito Maurilio
de Souza Leite Filho n°® 777, apartamento 402, Bloco M, Condominio
Residencial Apoema I, Vila Luzitania, Bairro Sao Joao do Caputera, Mogi
das Cruzes - SP, descrito nos termos dos AUTOS DA ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL requerida pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL APOEMA I em face de CARINA ALVES
QUINTINO, processo n® 1006556-82.2023.8.26.0361, em curso perante

a 22 Vara Civel do Foro de Mogi das Cruzes - SP, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL:

R$ 133.000,00

(CENTO E TRINTA E TRES MIL REAIS)

PARA MARCO / 2025.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA .

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

Vi.- ENCERRAMENTO: -

Consta o presente Laudo de 35 (trinta e cinco) folhas
digitalizadas, vindo todas rubricadas e a ultima, datada e assinada pelo

Perito Judicial.
- Acompanham o presente Laudo, 0s seguintes anexos:

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il = DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Mogi das Cruzes, 27 de Marco de 2025.

Sl M Sl

RAFAEL MURGANTE DA SILVA
CREA/SP: 5063252430
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO
CREA/SP: 5063252430

ANEXO - |

PESQUISA DE MERCADO

Local: Avenida Prefeito Maurilio de Souza Leite Filho n°® 777,
apartamento 402, Bloco M, Condominio Residencial Apoema I,

Vila Luzitania, Bairro Sao Joao do Caputera, Mogi das Cruzes - SP.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025 BJuTLZADO DATA DA PESQUSA: 19/3/2025
SETOR : 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Prefeito Maurlio de Souza Leite Filho NUMERQ : 757

COMP.: 2° andar BAIRRO : Vila Luzitania CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO D REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DSTRIBUICAC DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUINA : Mae

TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCA(;AO :  Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento simples s/ elev. (-) COEF. PADRAD : 1,032 CONSERVAGAQ : d- entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.872 IDADE : 9 anos FR A(;;EAO H 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 1] VAGAS DESCOB.:
DIMENSOES

AL PRIVATIVA M2: 53,77 AREA COMUM M3 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 5377
EDIFICIO

DORMTORIOS: 2 SUTES: 0  W.C.: 1 GQUARTOEMPREGADAS: O  pgCMNA: O  SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES : ¢ PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS :

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,70 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 140.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : Forte Assessoria Imobiliaria

CONTATO : Sr. Wison TELEFOMNE : (11)-23127000

OBSERVAGCAO:

Condominio Residencial Apoema Il - Codigo: APDD634
Area Util Homogeneizada = Area Uil do Apartamento = 48 77 n® + (10,00 m* / 2) - 1 vaga = 53,77 nr.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGCAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 104,15 VALOR UNITARIO - 2.343,31
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOM AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAOQ : 2.447 44
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICION AL 03 : 0.00 VARIACAO :
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERQ DA PESQUISA :  MOJI DAS CRUZES - 5P - 2025

SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Av enida Prefeitc Maurlio de Souza Leite Filho
COMP.: 2° andar BARRO : Via Luzitanic
CEP : UF : 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[QPAVMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

BUTILZADO DATA DA PESGUISA :  19/3/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

NUMERO : 757
CIDADE : MQJI DAS CRUZES - 5P

AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EGUN. (Pe): 0,00
ACESSIBILID ADE : Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPFO DA EDIHCA(;.;!\O : Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento simples s/ elev. (-)

ESTADO : FACE:

COEF. PADRAO : 1,032 CONSERVAGAO : d - enfre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.B72IDADE: 9 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : D00VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2: 53,77 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 5377
EDIFICIO

DORMNORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,90 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 0é: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
VALOR VENDA (RS): 150.000,00

NATUREZA : Oferia
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Condominio Residencial Apoema Il - Cadigo: 1733
Area Utl Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 48,77 n¥ + (10,00 n¥# / 2) - 1 vaga = 53,77 n¥.

VALOR lOCA(_ZAO (R$): 0,00
RHR Imév eis

Sr. Herbert TELEFONE : (11)-947855236

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;EO
LOCALZAGAQ Floc : 0,00 FT ADICION AL O1 : 111.59 VALOR UNITARIO - 2.510,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.622,28
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1.0444
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICION AL 05 0,00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DA PESQUISA :  MQJI DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 1 QUADRA : 1

DADOS DA LOCALIZAGAO

iINDICE DO LOCAL :

1,00

BJUTILZADO DATA DA PESQUISA :  19/3/2025
CHAVE GEQOGRAFICA :

ENDERECO : Av enida Prefeitc Maurfic de Souza Leite Filho
COMP.: 1°andar BAIRRO : Via Luzitéania
CEF : UF : 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 757

CIDADE : MOJI DAS CRULES - 5P

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS

DADQOS DO TERRENO

B REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA
[X]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA []TV A CABO

AREA (Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Iregular ESQUIN A : Nao
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;.E\O 1 Apartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento simples s/ elev. (-)

COEF. PADRAO :

1.032 CONSERVAGAO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.872IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2: 53,77 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 5377
EDIFiCIO

DORMOGRIOS : 2 SUMES: © W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PECINA: 0O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,50 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03; 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:
Condominio Residencial Apoema Il - Codigo: HDO00413

VALOR VENDA (RS): 145.000,00
Corretor
Sr. Hildo Duccini Junior

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-999179886

Area Util Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 48,77 me + (10,00 n# / 2) - 1 vaga = 53,77 ne.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 ; 107,87
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00
PADRAQ Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICION AL 06 : 0,00

VALOR UNITARIO : 2.427,00
HOMOGENEIZACAO : 2.534,87
VARIACAO : 1,0444
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MO J DAS CRUZES - 5P - 2025

SETOR : 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Avenida Prefeito Maurilico de Souza Leite Filho
COMP.: 1° andar BAIRRO : Vila Luzitania
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINACAO PUBLICA
<] REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [TV A CABO

DADOS DO TERRENO

BJUTLEADO DATA DA PESQUISA:  19/3/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

MUMERO : 777
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

AREA (Ar) Mz 0.00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSBILDADE:  Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : planc

CONSSTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCA(;AO . Apartamento

CARACTERISTICAS
PADRAO :apartamento simples s/ elev. (-)

ESTADO: FACE :

COEF. PADRAO : 1,032 CONSERVACAO: c - regular

COEF. DEP. (k) : 0513IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2: 53.77 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M2 : 5377
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 2 SUITES: © W.C.: 1  GQUARTO EMPREGADAS: 0O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: g PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL O1: 0.50 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03; 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
VALOR VENDA (R$): 130.000,00

Vivenda moveis
Sra. Ana Paula

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Condominio Residencial Apoema |- Codigo: 107
Area Uil Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 48.77 n¥ + (10,00 m#/ 2) - 1 vaga = 53,77 nv.

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-919169959

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 76,71 VALOR UNITARIO : 2.17593
OBSOLESCENCIA Fobs : -78,17 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.194,47
PADRAO Fp : 0,00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0085
VAGAS 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0.00

FT ADICION AL 06 : 0.00
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Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,.

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MO J DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

1,00

BUTLEADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFICA :

19/3/2025

ENDERECO : Avenida Prefeito Maurlio de Souza Leite Filho
COMF.: 2° andar BARRO : Vila Luzitania
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 777

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

B<|REDE DE LUMIN ACAQ PUBLICA
[X]REDE DE DISTRBUICAD DE AGUA [] TV A CABO

AREA [Ar) M2: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUN. (Pe): 0,00
ACESSIBILID ADE : Direta FORMATO : Imegular ESQUINA : Néeo
TOPOGRAFIA : plano

CONSSTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAQ :apartamento simples s/ elev. (-)

COEF. PADRAO :

1,032 CONSERVAGAOQ : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0S13IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2 5377 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M2 : 53,77
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PECINA: O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,50 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 150.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00

IMOBILIARIA : ND Iméveis
CONTATO : Sr. Nelson TELEFONE : (11)-984325722

OBSERVACAO:
Condominio Residencial Aposma |

Area Utl Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 48,77 ne + (10,00 n® / 2) - 1 vaga = 53,77 nv.

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALEACAQ Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 111,59 VALOR UNITARIO : 2.510,69
OBSOLESCENCIA Fobs : 90,20 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.532,08
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIACAO : 1,0085
VAGAS 0,00  FTADICIONAL04: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICION AL 06 : 0,00
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025
SETOR : 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAO

CHAVE GEOGRAFICA :

BUTILZADC DATA DA PESQUISA :

19/3/2025

ENDERECO : Avenida Prefeitc Maurlic de Souza Leite Filho
COMP.: 3* andar BAIRRO : Via Luziténia
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 777
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO B<IREDE DE WUMINACAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe):
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Imegular ESGQUIN A : MNao
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICA(;.&O :  Apartamentio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev_ () COEF. PADRAO : 1.032 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.513IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A PRIVATIVA M2: 53,77 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M2 : 53,77
EDIFiCIO

DORMIORIOS : 2 SUMTES: 0 W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: 0  SALAODEFESTAS: ]
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : a
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0.95 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03; 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 145.900,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILIARIA : ND Imdv eis
CONTATO : Sr. Nelsan TELEFONE : (11)-984325722
OBSERVACAOQ:
Condominio Residencial Apoema |- Codigo: A1092
Area Utl Homogeneizada = Area Util do Apartamento = 48,77 ne + (10,00 m# / 2) - 1 vaga = 53,77 ne.
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.50%,02
OBSOLESCENCIA Fobs : 90,14 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 2.418,88
PADRAO Fp 0,00 FT ADICIONALO3: 0,00 VAR|ACAO . 0,5641
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA .

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUSA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025 BJUTILZADO DATA DA PESQUISA:  19/3/2025
SETOR : | QUADRA : 1 iINDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Av enida Prefeito Maurlio de Souza Leite Filho NUMERQ : 777
COMP.: 2° andar BARRO : Vila Luzitania CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<|REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA

[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M=: 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUNV. (Pe): 0,00
ACESSBILIDADE:  Dirsta FORMATO : Imegular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : plano

CONSBTENCIA : seco

DADOS DO AFPARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Aparamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. {-) COEF. PADRAO :

1.032 CONSERVAGAQ : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0872IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A.PRIVATIVA M2: 53,77 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM Mz 0,00 TOTAL M2 : 5377
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PECINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 0,50 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D4: 1.00

DADOS DA TRANSAGAOQ

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Qon{lqm'nio Residencial Apoema | - Codigo: APD159
Area Util Homogeneizada = Area Uil do Apartamento = 48,77 m® + (10,00 m*/ 2) - 1 vaga = 53,77 n.

VALOR VENDA (RS) : 150.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00

RS Imdveis

Sra. Franciele

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

TELEFOMNE : (11)-992764804

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIAQEO
LOCALZACAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 : 111,59 VALOR UNITARIO :
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO :
VAGAS 000  FTADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICION AL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

2.510,69
2.622,28

1.0444
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI(;AO ! Avenida Prefeito Maurlio de Souza Leite Filho n® 777, Ao 402-M
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAC PAULC - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

OBSERVACAD :

PARCELA DE BENFETORIA: 0.8

Condominio Residencial Apoema |

DATA : 19/3/2025

FATORES

FATOR iNDICE
D Localizacdo 1,00

[X] Obsolescéncia idade 7

E Padrdo
D Vagas

FATORES ADICIONAIS

Estado de Conservagdo D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES

aparfamento simples 5/ elev . (-]

Vagas |

Acréscimo

FATOR

iNDICE iNCIDENCIA

B4 ALTURA
Fator Altura.

0.95 Parcela de Benfeitorias

MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Endereco V‘_:' I’or. Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
| 1| Avenida Prefeito Mavrlic de Scuza Leite Filhe ,757 234331 2.447 .44 1.0444
E 2| Avenida Prefeito Maurnlic de Souza Leite Flhe 757 2.510,6% 2.422,28 1.0444
E 3| Avenida Prefeito Maurlio de Souza Leite Flho 757 2 427,00 2.534,87 1.0444
| 4| Avenida Prefeitc Maurlic de Scuza Leits Filhe 777 217593 2.194,47 1.0085
E 5| Avenida Prefeito Maurnlic de Souza Leite Flhe 777 2.510,6% 2.532,08 1,0085
| &| Avenida Prefeito Maurlic de Scuza Leite Filhe 777 2.50%,02 2.4158,88 0,5641
E 7| Avenida Prefeito Maunlic de Scuza Leite Filhe ,777 2.510,69 2.622,28 1.0444
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL )
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

GRAFICO DE DISPERSAO

Nim. X Y
1 2.343,31 2.447 46
2 2.510,69 2.622,28
3 2.427,00 2.534,87
4 2.175,93 2.194,47
5 2.510,69 2.532,08
6 2.509,02 2.418,88
7 2.510,69 2.622,28

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Caleulados
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Zafael Marngante da Sctea

ENGENHEIRO CIVIL

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430

AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamente

Local : Av enida Prefeito Maurilic de Souza Leite Filho 777 Apartamento 402 - Bloco Data: 19/3/2025

Cliente : Processo n® 1006554-82.2023.8.26.0341

Areaterreno nv; 1.00

Edificagédo ni: 53

VALORES UNITARIOS

g7

Modalidade : Venda

Distribvicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 2.426,74
Desvie Padrdo 1 127,464

- 30%:1.458,74

+ 307 :3.154,7%

Coeficiente de Variacdo : 5,2600

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitarios : 2.481.76
Desvio Padrdo @ 148,61
- 30 1.737.,23
+ 30% : 3.226,29

Coeficiente de Variagdo : 5,7500

4 fator e p/ o conj de fatores

Descrigdo GRAUITI GRAUII GRAUI 10
Carac. do imével avaliando Completa quanio a todas Completa gto aos fatores D Adocdo de situacdo I 3
1 varidaveis analisadas g usados no fratamento paradigma D
Quantidade minima de
12 5 3
2 daodos de mercado vsados D E D 2
Identificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref a tedas Apresentacdo de inform ref a fodas Apresentocdo inform ref atodos as
de mercade as caractdos dos dodos analisados l:‘ as caract dos dos dados analisados E caractdos dodos ref aos folores |:| 2
N Intervado de ajuste de cada
o 0800125 X 0,50 @ 2,00 O 0400250 a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTAGAQ: I
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

2.481,74

VALOR UNTARIO (R$/m2): 2.481,74000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 133.444,24
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 2.400,88
INTERVALO MAXIMO : 2.542,64

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  2.400,88
INTERVALO MAXIMO : 2.562,64

GRAU DE PRECISAO: Il
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUGAO

CREA/SP: 5063252430
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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ENGENHEIRO CIVIL
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Rafacl Marngante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 12:

CORMITORIO ) DORMITORIG ||
VISTA DO DORMITORIO I.
= T
re— COZNHA
A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR. SALA
SocAL

AREA DE

J SERVIGOS
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,,

Zafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 13:

DORMITORIO DORMITOHO 1|
VISTA DO DORMITORIO II.
1
[r— COZINHA
A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR. SALA
SOCAL

AREA DE
SERVIGOS
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,.

Rafacl Marngante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 14:

DORMITORION DORMITOR 1|
VISTA DO BANHEIRO SOCIAL.
A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR. SALA -

ARSI S S O
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA,

Zafael Margante da Sitva

ENGENHEIRO CIVIL
TECNOLOGO EM PROCESSOS DE PRODUCAO
CREA/SP: 5063252430

FOTO DE N° 15:

CORMITORION DORMITORO 1
VISTA DA COZINHA / AREA DE
SERVICOS. ‘ :
A SETA REPRESENTA A VISTA DO OBSERVADOR. gg“cwko s
SERVIC
B
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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$ 133.000,00

Indexador ¢ metodologia de calculo TJASP (INPC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério
més cheio.

Periodo da corregao Mar¢o/2025 a Janeiro/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 306 dias 1,030285
Percentual correspondente 306 dias 3,028547 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 137.027,97
Sub Total =) R$ 137.027,97

Valor total &) RS 137.027,97

Retornar Imprimir
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