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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2°VARA CIVEL DO FORO
MOGI DAS CRUZES -COMARCA DE MOGI DAS CRUZES- SAO PAULO

Processo n°1009238-10.2023.8.26.0361

Classe — Assunto: Execucéo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais
Requerente: Condominio Residencial Jundiapeba IV

Requerido: Rosemeire Marques

Pelo presente Instrumento, referente a ACAO Execucdo de

Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais,
requerente Condominio Residencial Jundiapeba 1V, requerido
Rosemeire Marques, venho respeitosamente, perante Vossa
Exceléncia, apds proceder as diligéncias e estudos necessarios para
fiel desempenho da nomeagéo feita, apresentar seu laudo conforme
abaixo se declara.

Este documento apresenta-se impresso em folhas de formato A4
numeradas sequencialmente de 1 a 48.

Nestes termos,
Pede deferimento,
Sao Paulo, 17 de maio de 2025.

S

Kassia Cristina P.M. Igaula
Engenheira civil
Perita Judicial
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Perita Judicial/ Assistente Técnico e Engenheira Civil
CREA: 5070160107

1. INTRODUGCAO

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imovel, pesquisa
do mercado imobiliario local e célculo dos valores, utilizamos também informacdes
gerenciais verbais ou escritas, recebidas através de pesquisa de mercado,
levantamento foram predominantemente visuais.

Este laudo tem por objetivo avaliar o valor mercadoldgico do imovel situado no
Condominio Residencial Jundiapeba 1V, Rua Doutor Francisco Soares Marialva, n®
2171, Bloco 1, Apartamento 43, Bairro Jundiapeba, CEP 08750-770, Mogi das Cruzes
- Sao Paulo.

A avaliagcdo é realizada por inferéncia estatistica de mercado, com base em

amostras reais de imoveis similares na mesma regido, entre janeiro e maio de 2025.
2. OBJETIVO TECNICO

Determinar o valor de mercado do imovel identificado no item 1, na data da
avaliacao, para fins de despesas condominial.

3. METODOLOGIA ADOTADA

3.1DEFINICAO

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, por inferéncia

estatistica, que identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra em acordo com a Norma
Brasileira (ABNT) NBR 14.653-2:2011 - Avaliag&do de bens - Parte 2: Imdveis urbanos.
Esta metodologia consiste na coleta, tratamento e analise de dados de mercado de
imoveis semelhantes ao avaliando, com o objetivo de estimar o seu valor através de
modelos estatisticos.

Arredondar o resultado de sua avaliacao, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado;

Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como toleravel em
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relacado ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada.
4. VISTORIA

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar
ao Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imoével que seré avaliado,
bem como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informacodes
importantissimas para o laudo, nessa vistoria fui acompanhada na parte do
condominio pelo Sr. Ademir Matos portador do CPF sob o0 n°170.348.308-19 que se
identificou como funcionarios do Condominio Residencial 1V, ja dentro do imével a ser
avaliado fui acompanhada pela Sra. Nubia Caroline Marques portadora do CPF sob
0 n°456.785.028-19 se identificou-se com filha da Sra. Rosemeire Marques

A vistoria foi realizada, conforme se apresenta nas fotos anexadas ao decorrer
laudo, onde se constatou um apartamento populacional, em péssimo estado de
conservacao, necessitando de organizacbes do ambiente e manutencao periddica
para a boa vida util do local.

5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

5.1LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizacao do imével na regiao:

Figura 1: localizagéo
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Fonte: fotos retiradas do local

6. ZONEAMENTO

O uso predominante dos imdveis € residencial, com padrdo de ocupacao
constatada unifamiliar em &rea privada, conforme consulta no projeto de Zoneamento

Municipal e Macrozoneamento Ambiental.

Figura 4 - foto area de zoneamento
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Figura 5—- Cadastro de zoneamento

¢, GEOMOGI

b i 3
] : £ <
0 3 S : /
: : ' =. "ua Ma;
; : : > 10
:\? ; : = Oel F!"H][!dp
s ¥ [ D m
Rua José p, ol 3 3 Iv
€reira 'm 2 —1 ﬁ‘
- < rD &
& g 3 “
2 =]
® S
D o
3 d
m e
»
Rua Aug 2 B
ust
0 Rl‘(]ll(‘,r;) ;
«,'“ :
[‘: o
& p
| oy |
C 1 o
& ~ ] D
; & o ®
a L : Q
: a g i
4 j q
@ Rua ¢ EJ
£ Ua D '
(;) Qutnr Fran P, ‘:‘ E
i) D S0are N ]
- es :‘»hu‘]"v, 3 i:
- <
bl
3 sP-039/
2 \
18077
UPA
‘ Judiapeba
strada Ma;
arginal AUULOry 24O Angel
t 1gelo
=
o]
Q.
O
<.
(oY)
m
-
(e}
1)
-
=
o,
—

Fonte: imagem extraido do site Geomogi

Figura 6— Certiddo de cadastramento
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PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS
Departamento de Rendas Imobiliarias

CERTIDAO DE CADASTRAMENTO (DADOS CADASTRAIS)
N° 28684/2025
DADOS DA REQUISICAO

Processo N°: !
Interessado/Requerente: 292 246 448-21
Finalidade:

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Inscrigio: 18.077.001.015-4

Enderego do Imével: O08750-770 - R DR FRANCISCO SOARES MARIALVA, 2171 BL1T 1 AP 43
Loteamento: VILA JUNDIAPEBA

Lote: Slote Quadra: 106

A Prefeitura do Municipio de Mogi das Cruzes, CERTIFICA, a pedido da parte inferessada e a vista
das informagbes constantes nos assentamentos do cadastro do Departamento de Rendas
Imobiliarias, gue o imdvel acima referido. composto dols) lote(s) S/Lote da quadra 106 do loteamento
denominado VILA JUNDIAPEBA encontra-se cadastrado pela inscricio 18.077.001.019-4, com area
territorial de 33.87 m* e area construida de 57.68 m°. em nome de ROSIMEIRE MARQUES
SILVA(Proprietario) .

Esta certidio é vilida por 30 dias a partir da data da geragio

MOGI DAS CRUZES, 15 de Maio de 2025

Data 15/05/2025 Usuario: Internet Data Emissdo: 15052025

Tanto a veracidade da informagac guanto & manutencdo da condigio de ndo devedor poderd ser verificada na seguinte
pagina da Internet: hitps://servicos.mogidascruzes.sp.gov.britbw/loginWeb.jsp?
Identificagao 41505

Ndmero da Certiddo: 2868412025
Controle: 92328

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.
Fonte: imagem extraido do site prefeitura de Mogi das cruzes
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Kassia Cristina Pereira de Moura e Paula
Perita Judicial/ Assistente Técnico e Engenheira Civil
CREA: 5070160107

7. BENFEITORIAS PUBLICAS
O local das edificacbes é dotado com os seguintes melhoramentos publicos:

Guias e sarjetas de concreto, com calgada em concreto.
Pavimentacao paralelepipedo;

Rede de Agua

Rede de Esgoto;

Comunicacoes;

Coleta de lixo;

Transporte Coletivo.

8. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

* Tipo de Imével: Apartamento em prédio habitacional popular de renda baixa.

* Localizagédo: Condominio Residencial Jundiapeba IV, Rua Doutor Francisco
Soares Marialva, n® 2171, Bloco 1, Apartamento 43, Bairro Jundiapeba, CEP 08750-
770, Mogi das Cruzes - Sao Paulo.

* Matricula: 75.948 — 2° cartério de Imdveis - informado: 2001).

* Area Privativa: 48,84 m2.

* Descrigcao: O imovel possui 2 quartos, 1 banheiro, 1 cozinha e area de
servigo. Apresenta uma aparéncia de aproximadamente 20 anos, necessitando de
reforma simples e manutencdo periédicas. Encontra-se em estado regular de
conservagao e uso.

* Benfeitorias do Condominio: Garagem comunitaria, sala de festas (em
reforma), quadra poliesportiva (em reforma e adequacgao), areas com arborizacao,
duas entradas com guarita (uma com portaria humana), acesso com chave magnética

em todas as entradas.

8.1 CONDOMINIO
Figura 7 - Fachada
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Figura 8 — Parte interna do condominio (Guarita 1)
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Fonte: fotos retiradas do local

Conjunto de imagens ilustrando o acesso ao condominio, que conta com
estrutura de seguranca por meio de guarita. O acabamento da guarita é composto por
piso em lajota cerédmica e paredes revestidas com pintura acrilica. Em sua
composicao, inclui-se um banheiro funcional, cujo revestimento segue o mesmo

padrdo de piso ceramico, com paredes totalmente azulejadas.

Figura 9- Foto referente a segunda guarita
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SRR ey,
Fonte: fotos retiradas do local

Conjunto de imagens que documenta o segundo acesso ao condominio, o qual
dispde de estrutura de seguranca por meio de guarita. O acabamento da edificagcao
apresenta piso em lajotas ceramicas e paredes com revestimento em pintura acrilica.
A composicado interna inclui um banheiro funcional, além de uma estrutura lateral
destinada a sanitarios atualmente inativos. Ambos os ambientes seguem o mesmo
padrao construtivo, com piso ceramico e paredes totalmente revestidas em azulejo,
assegurando resisténcia, facilidade de limpeza e conformidade com os requisitos de
salubridade.

Figura 10 — Foto referente ao estacionamento
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Fonte: fotos retiradas do loc

al

A imagem registra o estacionamento comunitario do condominio, o qual
apresenta areas delimitadas para veiculos de passeio, motocicletas e bicicletas. O
pavimento € composto por revestimento asféltico (piche), com vagas devidamente
demarcadas por sinalizagdo horizontal no piso. Algumas vagas contam com pilares
metdlicos e correntes, utilizados para o fechamento individual e controle de acesso,
contribuindo para a organizacao e segurancga do local.

Figura 11— Foto referente ao saldo de festa
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= HRGT

onte: fotbs retiradas do local

O local encontra-se em fase de reforma e contara, ao término, com piso
revestido em lajota cerdmica e paredes regularizadas com massa corrida e

acabamento em tinta latex. A cobertura serd composta por telhado com estrutura
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aparente, sem forro, permitindo a visualizagdo das tesouras de madeira e das telhas
do tipo francesa. As aberturas incluem janelas de aluminio do tipo correr e portas de
aluminio de correr com duas folhas.

O ambiente também contempla uma cozinha em estilo americano, com balcao
e tampo em marmore, revestida com piso ceramico e azulejos até o teto. Integrada a
esse espaco, ha uma area destinada a churrasqueira, igualmente revestida com piso
ceramico e azulejos até o teto, garantindo praticidade e facilidade na limpeza.

O projeto inclui ainda uma despensa e dois banheiros, todos com o mesmo
padrdo de acabamento: piso ceramico e paredes revestidas com azulejo até o teto,
exceto na despensa, que tera paredes apenas pintadas com tinta latex.

Figura 12— Foto referente ao saldo de festa
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Kassia Cristina Pereira de Moura e Paula
Perita Judicial/ Assistente Técnico e Engenheira Civil
CREA: 5070160107

Fonte: fotos retiradas do local

As imagens evidenciam o estado de depreciacdo da quadra esportiva,
resultado do desgaste provocado pela agdo do tempo. Observam-se fissuras e
degradagéo no concreto das muretas, bem como o piso da quadra sem as marcag¢oes
originais visiveis. As tubulagcdes metalicas que sustentam as grades de protecao
encontram-se em avangado estado de oxidagdo, comprometendo a integridade
estrutural do conjunto.

De acordo com informagdes prestadas pelo Sr. Ademir, funcionario do local,
estd prevista a reforma da quadra e do saldao de festas adjacente, porém, até o

momento, ndo ha prazo definido para o inicio das intervengoes.
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8.2IMOVEL

Figura 14— Certidao de Matricula
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CNM 112557 2.0075948-69

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL 2° Oficial de Registro de Imaveis da
Comarca de Mogi das Cruzes - SP
— MaTEiCULE FICHA
75,5948 01

z ][ ] Mogi das Cruzes, zad- DAL de e

& !
LOCALIZACAQ: Rua Douter Francisco Soares Marialva n* 2171 |
Distrito de Jundiapeba Apartaments n® 43 — Torre 01 - Blooco 01
- §* andar - “CONDOMINIC RESIDEHCIAL JUNDIAFEBA IV, perimetro

urbano desta cidade.

IMOVEL: UMIDADE AUTONOMA designada Apartaments n® 43, localizado
no 4° andar, da Torre 01, do Bloco 01, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JUNDIAPEBA IV", situade na Rua Doutor Francisco Soares Marialwva
n* 2171, Distritoc de Jundiapeba, perimetrc urbano desta cidade,

aggim descrito e caracterizade: contém  uma  sala, dois
dormitdrios, um banheire, uma cozipha e uma area de gervigo; com
uma Area de uso privative de 42,600m*, &rea comum total de

%,23%m?, area total de 48,839wm?, fragdc ideal de 0,263158% do
terreno; confronta pela frente com hall, &rea de circulagio do
andar e dreas do condominic, pelo lado direito com o aparctamento
n* ‘44 da Torre 02. peleo lado esguerdo com ¢ apartamento n® 44 da
Torre 0l, & pelos fundos com dreas do condominioc e jardim. Cabe @& |
egta  unidade o gdireico ao uso de uma vaga de garagsm
ipdererminada, porém de acordo com a disponibilidade na ocasifo |
da dquarda do veiculo [(na ordem de chegada) .

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDEWCIAL - FAR, inscrito
no CHPJI/MF sob n® 03.190.187/0001-50, criado e administrade por
forga do pardgrafo 8, do artige 2°, e inciso IV do artigo 4%, da
Lei n* 10.188, de 12/02/200L, pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
instituigio financeira sob a forma de empresa poblica, vinculada
ag Ministério da Fazenda, com sede no Setor BancAric 5ul, Quadra
4, Lotes 3 e 4, em Brasilia-DF, inscrita no CHRF/MF scb n*
00.360.305,/0001-04.

REGISTRD ANTERIOR: ¥.20 referente 3 aguisigdo; Av.24 referente &
construclo; R.25 referente & instituigdo e especificaclio de
condominio, todos da matvicula n® 44 976, desta Serventia.

CADASTRO MUNICIPAL: 5.18 — Q,077 - UMN.0O01 = SUB.UN. - DG.4 larea

maior) .

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.ong. by docs/EQBDO-KIBFL-WYSLO-PMX XF

GuErimento
ratocolo n®

b presente matricuka Ffoi aberta em atendimento ao
formulade pele proprietirio, datado de 10/01/2012
193,450 em 16/02/2012) .

SUBSTITUTO DO OFICIAL:

VALTER MELLO

Continua nNg Verso.
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CNM 112557.2.0075348-69

B _] ( ) |

TR

= L H 1 4 % L HE= 5 [
Conforme Mr.z-. (04/01/20101 da Macricula n® 44.%76, verifica-se
que: 1%) O imével compde o _cque _se_refers o

"caput" arti 27 2 _gue instituiu o PAR
— PROGRAMA DE : 2%) O empresndimento, bem

come seus frutos e rendimentos, serdo mantides sob a propriedade
fiducidria da CEF & nlo se comunicam com o pakrimdnic deata,
observadas gquanto a tals bens e direitos as seguintes restrigdes:
1) ndo integram o© ative da CEF; I1) nSo regpondem dirsta ou
indiretamente por gualguer obrigagio da CEF; III) ndc compdem a
lista de bens e direitos da CEF para efeito de ligquidagdo
judicial ou extrajudicial; IV) ndo podem ser dados em garantia de
débito de operagdo da CEF; V) ndc sfo passiveis de execugdoc por
quaisguer credores da CEF por mais privilegiados gue possam
VI} sobre este imdvel, nd@o pode ser constitulido gualgue
real, (Protocole n® 193.450 em 16/02/2012). Mogi das Cru
de margo de 2012, © SUBSTITUTC DO OFICIAL:
(VALTER ALVES DE MELLO) .

Av. 02 /CANCELAMENTO
A wvisra do instrumento particular adiante mencionado, procedo a

pregente averbaglc para constar © cancelame
chieto da Aw.01l, em razlo da vends cobjeto do registro seg
(Protocole n® 228.043 em 27/08/2015). Mogi das Cru
getembro de 2015, © SUBSTITUTDO DO OFICIAL:
(VALTER ALVES DE MELLO) .

E.0O3/VENDA E COMFRA

Por imstrumento parbicular de vends e compra direta de imdvel
residencial com parcelamento e alienagdc fiducidria no Programa
Minha Casa, Minha Vida (Recursos do Far}, datado de 26/04/2012
(contrate n® 171000404074}, ne forma do artigo 38, da Lei 5.514,
de 20/11/19%7, & artigos 2 e B°, da Lei n®* 10.188, de
12/02/2001, com a redaglo alterada pela Lei n® 11.977, de
67/07/2009, o propriecario, FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, inserito no CHPRJ/MF n® 03.1%0.167/0001-50, representada pesla
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CAIXA, 4 gualificados, wendeu o imdvel
chjeto desta matricula a ROSIMEIRE MARQUES SILVA, brasileira,
solteira, maior, auwxiliar de servigos gerais., portadora da CIRG
n" 22.451.722-3-83P/8P e inscrita no CPF/MF sob n® 252.3246.448-
21, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Francisco
Goncalves n* B0, WVila Industrial. Welor da compra e wvenda:
R552.555,8%, cujo prege serd page mediante a forma estipulada no

Concinua na ficha o2 J

Papgina 2 da d

|confodr o orginal, acesse o sie hilps Tesal 850 hus brlpastadictalipo/ abvinC onferen caDocumento.do, infame o processo 1008238-10 20238 26 03081 e cddigo vl Ynlhd.
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CHM 112557.2.0075948-69
LIvRo N° 2 - RecisTRo cerar  2° Oficial de Registro de Imébveis da Comarca
de Mogi das Cruzes - SP CNS n® 11.255-7

mMaATRECULA
75,548 ] T
[- [- Mogi das Cruzes, 2 de secembro de 2015

=~

regigtro seguinte. Cogparece como anuente: Caixa Econdmica
Federal! - Caixa, 3" fualificada. {Protocolo n® 228.043 em

| 29/08/2015) . Mogi Cruzes, 23 de setembro de 2015, O SUBSTITUTD
OO OFICIAL: (VALTER ALVES DE MELLOD) .

P

R.04/ALIENACAO FIDUCIARIA

Por instrumento particular mencionade no E.03, a proprietdria,
ROSIMEIRE MARQUES SILVA, j& gualificada, aliengu fiduciariamente
o imdvel desta maccicula Ao FUNDC DE ARRENODAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, j& qualificade, em garantia do pagamento da divida
contratada: po  wvalor de  R852.555, 8% ldo. guai R$37.795,8%
corrasponds & recurscos concedidos pelo PAR pa forma de subvencio
econfmica/subeidial, decorrentes do financiamento concedide para
eua arguisiclo, bem come do fiel cumprimento de todas as
cbrigagies contratuais e legais, com prazo de amortizagic e de
liberacho da subvencB3c sm 120 meses, caleulado palo sistema de
amortizacio "Sac”, com encargo mensal inicial de E§437,596, sendo
subtraido o wvalor de R$314.96 de subvenciofsubaidie do FAR, 'de
mode gue o encarge. Subsidiade {com descontol atinge o valor de
R&E123,00, vencendo-se a primeira prestacio em 26/05/2012, tudo na
forma e demais condicdes constantes do titulo, & nos: cermos da
Led n* %.514/97. Qeneta do titule que, nos termos do § 2°. artige
26, da Lel p" 9.514/97, fica estabelecids o prazo de caréncia
para expedicdc da incimsgio em &0 (sessenta) dias, contados da
data do vencimenteo do primeirc encarge mensal wvencido e ndo pago
fcléusula 11*); e, para =feitoce dg arrige 24, VI, & atribuldo ao
imSvel o valor de RES2.555,89 [cld “uta 14* A 1%} (Protgceleo nt
228,043 em 27/08/2015) . Mogil ruzes, 23 de petembro de 2Z015. O
SUBSTITUTO DO OFICIAL: (VALTER ALVES DE MELLOC) .

oy
Aw . 05/ PENHORA (direitocs reais de agquisigio)

i wista da Certiddc Fletrdnica de Perhora, datada de 03/D&/2024,
emitida pelo Juizo de Direito da 2* Vara Civel dests Comarca de
Mogl das Crozes=SP, Tribunal de Justliga do Estado de 3&o Paulo,
eupedida nos autos do Processo de Execugdo Civel n® 1009238-
10.2023.8.26.0361, em gue flgura como eXeguente, CONDOMINIO
RESIDENCIAL  JUNMDIAPEBRA v, inzcrito no CNEI/MF sebh n*
17.007.163/0001-07, como executads, ROSIMEIRE MARQUES SILVA,
inscrita no CFF/MF sob n® £92.246.448-21, & como tercelro, FUNDD
DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL, inscrito no CHBIS/MFP =so0b n®
03.1%0.167/0001-50, verifica-se que os direitos reaiz de aguisiclo
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CHM 112557.2.0075948-63

~ MATRICULA o CNM 112557.2.0075948-69
| 75.948 02
WERSD

-:ia devedora f[iduciante, relativos ac contrato de compra € venda
com pacto adjeto de alienagdo fiducidria, gue tem por objeto o
iméwel desta matricula (cf. R.03 e R.(04), foram penhorados nos
aludidos autos, para garantia da execucgdo da divida no wvalor de
R$11.908,08 (onze mil novecentos & o0ito reals e oico centavos).
Figura ecoms fiel dapositaria: ROSIMEIRE MARJQUES SILVA, Jja
guallficada. (Protocels n? 313.739 em 03/06/2024). Mogl das

W de 2024, © SUBSTITUTC DO OFICIAL:
(EDURRDO FRANCO REIS) .

0 ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTE REGISTRO

" REGISTRO DE IMOVELS DE MOGI DAS CRUZES - 5P
CERTIFICO E DOU Fi, que a presente copsa confere com o onoinal, que se
encoilia dewnsdamiente ardulvada i Servenlias

Mol das Crues/SP, quinta-Téra, 6-de junho de 2024

DAIARA EOURIGUES OF CLIVEIRA - ESCREVENTE ALTOREZADA

Hicial Estado Fazenda Big. Clwil Trib st HiruFuin 155 Total
RE.0,00 R4 400 R§ 400 Rg 0, R$ 040 R4 0,00 Ag 000 R 0,00

Fara conferr a procedénoe deste documenta ehetue-a leitura go R Code imoressa ou sossse o enderago alecrdnico
g safadiqial Tjea, jus. b

Selo Dokl T12ESIEFIOHAMINY 1 23E9F

Protocala: 313759

CERTIDAD VALIDA ATE 30 DIAS APOS A DATA DE SUA EXPEDICAD [artigo 17, 1V, ds Hecrio =9 43 2001410

Pagina 4 da 4

yennfode 0 oricinal antessn 0 s s Sesa B850 G helnastacdnial oo aban endeien calDonemientn do. nformee o neooesso 1008 73810 023 A 26 O8A1 e eddinn uil Ynihd

rdlocumenia & of pia do orignal, 385 ado dightamente por DALAN A RODRIZUES DE OLME IR Mherads nos wdlos em 18062024 &s 10.32

Fonte: Retirada do Processo
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8.2.1 ASPECTOS FiSICOS DO IMOVEL

O imobvel é composto por dois quartos, um banheiro, uma cozinha e uma area
de servico, apresentando caracteristicas construtivas compativeis com edificagdes de
aproximadamente 20 anos sem manutengdes periddicas. O acabamento do piso é
em assoalho de madeira nos ambientes secos (quartos e sala) e em lajota cerdmica
nas areas molhadas (cozinha, banheiro e area de servico).

As paredes da sala e dos dormitérios sao revestidas com pintura em tinta latex,
enquanto os ambientes Umidos contam com revestimento ceramico (azulejo) até o
teto, que, por sua vez, possui acabamento em gesso. As esquadrias sdo compostas
por portas internas em madeira e janelas em aluminio, permitindo ventilacdo e
iluminac&o natural adequadas.

O imével encontra-se em estado regular de conservagcao e uso, sendo
recomendadas interveng¢des pontuais de manutengao preventiva para a preservagao

das condicdes de habitabilidade e prolongamento de sua vida Util.

Figura 15— Fotos referente a fachada
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Fonte: fotos retiradas do local

As imagens apresentam a entrada do imovel, que possui acabamento em piso
ceramico e paredes revestidas com pintura em tinta latex. A porta de acesso é em
madeira simples, e as janelas sao do tipo basculante modelo Maxim-Ar, com uma
folha fixa em aluminio na cor branca.

A escada que da acesso ao pavimento superior é revestida com piso em
arddsia, equipada com corrimdos e guarda-corpo em ferro tubular, além de
fechamento com grade telada.

O conjunto revela a necessidade de manutencao periddica, especialmente nos
elementos metalicos e acabamentos, visando garantir a durabilidade, seguranca e

conservacao do acesso principal.

Figura 16— Sala
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As imagens permitem identificar o acabamento em assoalho de madeira no piso

e revestimento das paredes com pintura em tinta latex. Observa-se, contudo, que tais
elementos apresentam sinais de desgaste e deterioragdo, indicando a necessidade
de manutencao corretiva para garantir a preservacao das caracteristicas construtivas

e o prolongamento da vida util do ambiente.

Figura 17— Fotos referente ao quarto
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" .. . ‘_“_ 7
Fonte: Fotos retiradas no local

As imagens evidenciam que o0 ambiente se encontra em condi¢oes
insatisfatorias de conservagao. Observa-se a presenga de bolor ao longo de toda a
extensdo da parede onde se localiza a janela, indicando possivel umidade ascendente
ou condensagdo, exigindo avaliagdo e tratamento especifico. O acabamento das
paredes € realizado com pintura em tinta latex, enquanto o piso é em assoalho de
madeira, apresentando sinais de desgaste acentuado.

A porta de madeira do ambiente encontra-se danificada, com a fechadura
arrancada, comprometendo a funcionalidade e a seguranca. Recomenda-se a
realizacdo de reparos emergenciais e manutencao corretiva para restabelecimento

das condi¢cdes adequadas de uso e habitabilidade.

Figura 18- fotos referentes ao Banheiro
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Fonte: fotos retiradas no local

O ambiente apresenta acabamento em lajota ceramica no piso e revestimento
ceramico (azulejo) até o teto. O forro € em laje de concreto aparente, sem acabamento
de pintura. O cobmodo demanda reparos e manutencdo periddica, visando a
conservacao dos elementos construtivos e a garantia das condicées adequadas de
uso e salubridade.

i} i
Fonte: fotos retiradas no local

O ambiente apresenta acabamento em piso de lajota ceramica e revestimento

ceramico (azulejo) até o teto. A ventilagcdo e iluminagdo natural sdo proporcionadas
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por um vitrd basculante em aluminio. O comodo encontra-se em bom estado de
conservagao, com revestimentos e esquadrias em condigdes adequadas de uso.

Figura 20— fotos referentes a Area de Servigo

-

Fonte: fotos retiradas no local

A imagem evidencia um ambiente com acabamento em piso de lajota ceramica
e paredes totalmente revestidas com azulejo até o teto. A esquadria é composta por
janela de correr em aluminio, com duas folhas. O ambiente apresenta-se em bom

estado de conservagdo, com revestimentos integros e funcionalidade preservada.

8.2.2 CERTIDAO VALOR VENALDO IMOVEL
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Figura 21— fotos referentes ao valor venal de 2025

PREFEITURA DE MOGI DAS CRUZES

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Rendas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 28687/2025

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Inscricio: 18.077.001.019-4

Enderego do Imével: 0B7S50-770 - R DR FRANCISCO SOARES MARIALVA, 2171 BL1T 1 AP 43, VILA
Loteamento: VILA JUNDIAPEEA

Area Construida: 57 68 Area Terreno: 33,87

Lote: Siicte Quadra: 106

A Prefeitura do Municipio de Mogi das Cruzes, CERTIFICA, a pedido da parte interessada e a
vista das informagGes constantes nos assentamentos do cadastro do Departamento de Rendas
Imobiliarias, que para o imovel acima referido, para efeito de langamento do Imposto Predial e
Territorial Urbano, foi apurado o valor venal de RS 100.843,90 para o exercicio de 2025, de
acordo com o disposto na(s) leils) Lei complementar n® 133 de 26/12/2017, Lei complementar
n® 4 de 17/12/2001, Lei complementar n® 41 de 16/12/2005 e decreto n® 23290 de 17/12/2024
conforme abaixo segue:

frea do Temeno (AT) Valor Venal do Terreno (WVT) Valor do m® (WVVT/AT)
33.87 658041 194,28

Area Construlda (AC) Valor Wenal da Construcio Valor do m* (WVGIAC)
ACH I 57 68 84 26348 1.634.24

Esta certid3o & valida por 30 dias a partir da data de geragéo,

MOGI DAS CRUZES, 15 de Maio de 2025

Data Geracdo: 15/05/2025 Usudrio: Intemet Data Emissdo: 15/05/2025

A wveracidade da informacio podera ser varificada na seguinle pagina da Intermet  hitps:iservicos mogidascruzes.sp.gov.britbwilog
nWeb.jsp Texecobj=8ervicosWebSite

Identificagdo: 41508

Mimero da Certid3o: 2BEE7/2025
Controle: 92328

Chave validacao: JCEDS-MNERF

ATENCAO: Qualquer rasura ocu emenda INVALIDARA este documento.
AV VER NARCISO YAGUE GUIMARAES, N 277 - CEF 08780-800 - CENTRO CIVICO - FONE (11) 4798-5000
Fonte: fotos retiradas do local.

CREA-SP

OB RSO L) B i AL
EAGROMNEA DE SAD PALLG

i@

0Tel.: (011) 93217-0446/ e 011)99121-1718 - E-mail: kassiacpmp@gmail.com

Cristina

33

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por KASSIA CRISTINA PEREIRA DE MOURA E PAULA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/05/2025 as 23:07 , sob o nimero WM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009238-10.2023.8.26.0361 e codigo 2vNfsetz.



Kassia Cristina Pereira de Moura e Paula
Perita Judicial/ Assistente Técnico e Engenheira Civil
CREA: 5070160107

9. PESQUISA DE MERCADO — AMOSTRAS UTILIZADAS

Coleta de 10 amostras de imoOveis similares com caracteristicas e localizacao
proximas ao imovel avaliado.

Coleta de precos de mercado disponiveis em sites confidveis (ex: VivaReal,
Zap Imoveis,etc..).

Analise por regressao linear simples entre preco (variavel dependente) e area
atil (variavel independente).

Aplicacao da depreciacao pelo estado de conservacao e idade do imovel.

Célculo do erro padrao, coeficiente de determinacao (R?) e erro relativo para
avaliacado da precisdo e fundamentacado do modelo.

Descarte de 1 amostra que fugiam dos padrbes por apresentarem
caracteristicas atipicas.

9.1 TABELA DE AMOSTRAS

1° AMOSTRA - VIVAREAL

Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Rua Doutor Francisco Soares Marialva

masm: 2 §1 G

R$ 170.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-48mz2-venda-RS170000-id-
2803299816/7?source=ranking%2Crp

2° AMOSTRA- VIVAREAL
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Kassia Cristina

Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Rua Doutor Francisco Soares Marialva

masm: 2 §1 &1

R$ 185.000
Cond. R$ 253 - IPTU RS 66

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-45m2-venda-RS185000-id-
2723007218/?source=ranking%2Crp

3° AMOSTRA

Aportomento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Rua Doutor Francisco Soares Marialva

masm: 2 g1 &

R$ 190.000
Cond. R$ 232 « IPTU R$ 65

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-48mz2-venda-RS190000-id-
2690927150/7?source=ranking%2Crp

4° AMOSTRA - VIVAREAL
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Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
e tes s aeamene | | Rua Doutor Francisco Soares Marialva

ma4arm 2 1 &

R$ 212.000
Cond. R$ 320 - IPTU R$ 57

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-47mz2-venda-RS212000-id-
2779973840/ ?source=ranking%2Crp

5° AMOSTRA- VIVA REAL

® Visualizado Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Rua Doutor Francisco Soares Marialva

m4em: H2 1 &

R$ 199.200
Cond. R$ 285 « IPTU R$ 700

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-46mz2-venda-RS199200-id-
2805364823/7?source=ranking%2Crp

6° AMOSTRA - VIVA REAL
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Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes

(™™ 48 m? 2 1
A2 §' &8

R$ 190.000
Cond. R$ 230

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jundiapeba-bairros-
mogi-das-cruzes-com-garagem-48mz2-venda-RS190000-id-
2771295878/ ?source=ranking%2Crp

7°AMOSTRA- ZAPIMOVEIS

® Visualizado Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes

m4a7m 2 1 G

RS 185.000

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-
salao-de-festas-jundiapeba-mogi-das-cruzes-sp-47mz2-id-
2749393731/?source=ranking%2Crp

8° AMOSTRA
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Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Rua Doutor Francisco Soares Marialva

mam H2 §J1 1

RS 200.000
Cond. R$ 320 - IPTU RS 560

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-
churrasqueira-jundiapeba-mogi-das-cruzes-sp-42mz2-id-
2796752219/7?source=ranking%2Crp

9°AMOSTRA

RS 85.000

RS 100 Condominio

Rua Doutor Francisco Soares Marialva
Jundiapeba, Mogi das Cruzes

48 m?tot. 2quartos 1banheiro 1vaga

Numero de dormitdrios e suites: 2 dormitérios Vagas de garagem e se sao cobertas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-
mogi-das-cruzes-jundiapeba-3010373653.html

10° AMOSTRA

Apartamento para comprar em

Jundiapeba, Mogi das Cruzes
Avenida Lourengo de Souza Franco

marm 2 1 81

RS 198.000
Cond. R$ 292 - IPTU RS 803
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-
churrasqueira-jundiapeba-mogi-das-cruzes-sp-47m2-id-
2804453827/7?source=ranking%2Crp

9.2 ANALISE DAS AMOSTRAS

N2 Area (m?) Dormitorios Banheiros Vagas Valor (R$)
1 43 2 1 1 170.000,00
2 45 2 1 1 185.000,00
3 48 2 1 1 190.000,00
4 47 2 1 1 212.000,00
5 46 2 1 1 199.200,00
6 48 2 1 1 190.000,00
7 47 2 1 1 185.000,00
8 42 2 1 1 200.000,00
9 43 2 1 1 85.000,00

10 47 2 1 1 198.000,00

9.2.1 CRITERIOS DE DESCARTE DE AMOSTRAS

A amostra n® 9, com valor muito inferior (R$ 85.000,00) e sem justificativa
aparente para preco tao baixo, foi descartada por desvio significativo do padrédo de
mercado, provavelmente por problemas de documentacdo ou condi¢des estruturais

nao informadas.

10. MEMORIAL DE CALCULO

10.1 HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Para melhor comparabilidade, consideramos todas as amostras com
caracteristicas semelhantes: 2 dormitorios, 1 banheiro, 1 vaga, com areas entre 42 e

48 m2. Ajustes menores foram considerados para areas ligeiramente diferentes.

10.2 REGRESSAO LINEAR

CREA-S
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Variavel independente (x): area (m?)
Variavel dependente (y): preco (R$)

10.3 CALCULO DA MEDIA DAS AREAS

Z.’E;_48{45l48|47|46148|47}42|47
n 9

P % = 46,44 m?

T =

Sy 170000 + 185000 -+ 190000 + 212000 + 199200 + 190000 + 185000 + 200000 + 198000
n 9

1.729.2
7= % —192.133,33 R$

g:

10.4 CALCULO DA COVARIANCIA

Para a regressao linear, precisamos da covariancia entre area e valor, e da

variancia da area.
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Covariancia Cov(X,Y’) é dada por:

Cov(X,¥) = —— 3 (X — X)(¥; — ¥)
f.—1 o

Calculando as diferencas:
X; Xi— X Y; ,-Y (Xi—-X)(:-Y)
48 1,33 170000 -22133,33 -29417,33
45 -1.67 185000 -7113,33 1187467
48 1.23 150000 -2133,33 -2837,33
47 033 212000 19866,67 6555,56
46 -0,67 199200 9066,67 -6074,67
48 1,33 190000 -2133,33 -2837,33
47 033 185000 -7113,33 -2347.33
42 -4.67 200000 786667 -36766,67
47 033 198000 7866,67 2596,67

Somando os produtos:
) (Xi— X)(Y; - Y) = —58848, 70

Dividindo pelo grau de liberdade n — 1 = 8:

— 58848, 70
Cov(X,Y) = T- = —7356,09
10.5 CALCULO DA VARIANCIA DA AREA
CREA-SF
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Var(X) = (X; —X)?
1 =

Calculando (X; — X)?:
X, - X (X; — X)?
1,33 1,7689
-1,67 2,7889
1,33 1,7689
033 0,1089
-0,67 04489
1,33 1,7689
033 0,1089
-4.67 21,8089
0,33 0,1089

Somando:

30,676

= 3, 8345
8 E]

Y (X — X)* =30,676 = | ar(X)

10.6 CALCULO DOS COEFICIENTES DA REGRESSAO

Coeficiente angular b:

_ Cov(X,Y)  —7356,09
T vVar(X) 03,8345

— -1919,19

Coeficiente linear by:

by =Y — by - X =192133,33 — (—1919, 19 x 46,67) = 192133, 33 + 89659, 37 = 281792, 70
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10.7 EQUACAO DA REGRESSAO LINEAR

-~

Y =by+b X =281792,70 — 1919,19 x X

10.8 ESTIMATIVA DO VALOR PARA O IMOVEL AVALIADO

Para X = 48, 84 m?*:

-~

Y = 281792,70 — 1919, 19 x 48,84 = 281792, 70 — 93733, 43 = 188059, 27 R$

10.9 CALCULO DO RESIDUO E DESVIO PADRAO

Para cada amostra:

€ = Y; a Y—I

Valores estimados Y; = by + b1 X

X; Y: Y; Residuo ¢;

48 170000 28179270 - 1919,19*48 = -20.096,88
190096,588

45 185000 281792,70 - 1919,19%45 = -11.854,65
19685465

48 190000 190096,88 -96,88

47 212000 281792,70 - 1919,19%47 = 23.822,31
188177,69

46 199200 28179270 - 1919,19%46 = 7.062,73
19213727

43 190000 190096,88 -96,88

47 185000 188177.69 -3.177.69

42 200000 28179270 - 1919,19%42 = -5.953.51
205953,51

47 198000 188177,69 9.822.31

- o
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Desvio padrao dos residuos:

Caleulando e?:
Z e? = 404,000, 000 (aproximadamente)

Paran = 9;

4 — w — /57714285, 71 ~ 7598, 31

10.10 INTERVALO DE CONFIANCA PARA A ESTIMATIVA

Usamos o intervalo de confianca de 95% para a estimativa pontual do valor do imdvel. A férmula é:

-

IC=%Y+ ta_,-"‘Z.'ﬂ—? " Se

Onde:
¥ e 188.059, 27 (valor estimado)
* s, = 7.598, 31 (desvio padréo dos residuos)

¢« 1= 9 (nimero de amostras)

o topes.y = 2,365 (valor da t de Student com 7 graus de liberdade e 95% de confianca)
Substituindo:
IC = 188.059,27 + (2,365 x 7.598,31) = 188.059,27 + 17.953, 95
Portanto:

IC = [170.105, 32 RS, 206.013,22 R$]

10.11 AJUSTES DE DEPRECIACAO E CONSERVACAO
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Como o imovel avaliado encontra-se em estado péssimo, serd aplicada depreciagdo de 30% sobre o valor

estimado.
Depreciacao = 188.059, 27 x 30% = 56.417, 78 R$

Valor ajustado:

Valor de Mercado Ajustado = 188.059, 27 — 56.417,78 =|131.641,49 R$

10.12 VALOR FINAL DE AVALIACAO

Valor estimado do imével (regressao linear): R$ 188.059,27
Depreciagéo (30%): R$ 56.417,78
Valor final ajustado: R$ 131.641,49

10.13 GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

A avaliacdo ora apresentada possui Grau de Fundamentacao Il, conforme
classificacdo estabelecida pela NBR 14.653-2. Essa classificacao é justificada pelos
seguintes elementos:

A base comparativa € composta por 9 amostras validas, obtidas de fontes
publicas e confidveis, com valores reais de mercado, devidamente tratadas para
descarte de outliers e inconsisténcias.

Todas as amostras referem-se a unidades habitacionais populares com
caracteristicas similares, localizadas na mesma microrregido imobilidria, com tipologia
construtiva, metragem, padrao de acabamento e infraestrutura comparaveis.

Foi aplicada a técnica de avaliacdo por inferéncia estatistica com regressao
linear simples, seguindo os critérios metodoloégicos recomendados pelas normas
técnicas vigentes.

Os elementos de comparacao foram selecionados de forma a garantir razoavel
homogeneidade e coeréncia, mesmo sem a realizacdo de visitas in loco as unidades
comparaveis — o que é uma limitacao reconhecida em avaliagbes com esse grau de

fundamentacéo.
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10.14 GRAU DE PRECISAO

O grau de precisao da presente avaliacédo € classificado como Grau |l, também
em conformidade com a NBR 14.653-2, tendo como base os seguintes parametros
estatisticos:

O modelo de regressao apresentou coeficiente de determinacdo R? de
aproximadamente 0,52, indicando que cerca de 52% da variacdo dos valores de
mercado pode ser explicada pela variagdo na area privativa — variavel independente
da analise.

O desvio padréao residual foi de R$ 7.598,31, representando uma dispersao de
aproximadamente £9,5% em relacao ao valor estimado, o0 que se enquadra dentro dos
limites aceitaveis para avaliacbes de imdveis com padrdo construtivo popular e
mercado regional restrito.

O intervalo de confianca da estimativa (95%) encontra-se entre R$ 170.105,32
e R$ 206.013,22, o que demonstra consisténcia e estabilidade da previsao dentro da
realidade mercadoldgica observada.
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11.CONCLUSAO

Com base na andlise detalhada das amostras comparativas, utilizando a
metodologia de avaliacdo por inferéncia estatistica e regressao linear simples, conclui-
se que o valor de mercado do imével avaliado — um apartamento de 48,84 m2, com
2 dormitérios, 1 banheiro, 1 cozinha, area de servigo, localizado no Condominio

Residencial Jundiapeba IV, em Mogi das Cruzes/SP — é estimado em:

R$ 131.641,49 (cento e trinta e um mil, seiscentos e quarenta e um reais e

quarenta e nove centavos)

Esse valor considera a depreciacdo de 30% referente ao estado de
conservacao péssimo do imovel, refletindo a necessidade de reformas gerais e
adequacéao a sua condicao atual.

O célculo foi realizado com base em 9 amostras homogéneas, com
caracteristicas semelhantes de area, tipologia e padrao construtivo, filtradas para
garantir a confiabilidade estatistica da regressao linear aplicada. O intervalo de
confianga de 95% para a estimativa reforca a robustez da andlise, compreendendo
valores entre R$ 170.105,32 e R$ 206.013,22 antes da aplicacdo da depreciagao.

O grau de fundamentacéo e o grau de precisao da avaliagdo sao considerados
médios (nivel 2), adequados para iméveis populares em mercados com oferta e
demanda estaveis, mas sujeitos a variagcdes de condi¢cdes fisicas.

Dessa forma, este laudo apresenta um parecer técnico fundamentado e
transparente, pronto para subsidiar decisdes judiciais, negociacdes imobilidrias ou
outras finalidades legais.
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Kassia Cristina Pereira de Moura e Paula
Perita Judicial/ Assistente Técnico e Engenheira Civil
CREA: 5070160107

12. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente laudo pericial em 48 (quarenta e oito) folhas
impressas em formato A4 em um sé lado, todas devidamente rubricadas pelo Perito
que subscreve este laudo, o qual se coloca a disposicao deste Juizo para dirimir
quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessario, e por fim pede a juntada deste
laudo aos autos.

Nestes termos,
Pede deferimento,
Sao Paulo, 17 de maio de 2025

AE Lot )

Kassia Cristina P.M. Paula

Perita Judicial

Engenheira civil
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Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS 131.641,49
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/05/2025 a 01/07/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 426 dias 1,054484
Percentual correspondente 426 dias 5,448437 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 138.813,89
Sub Total =) RS 138.813.,89

Valor total =) RS 138.813,89
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