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

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

Processo digital: 1010064-41.2020.8.26.0361

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada nos
autos da Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial-
Despesas Condominiais, promovida por Residencial
Vidabella Clube Nova Bras Cubas Il contra Jonatas dos
Santos Brasilino, tendo procedido aos estudos e diligéncias
que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente
apresentar a V. Ex® as conclusbes a que chegou,

consubstanciado no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondado, para o imovel: apartamento 33
do bloco 23 do Residencial Vidabella Clube Nova Bras Cubas I,

constante da matricula n°® 84.568 do 2° Oficial de Registro de Imdveis

de Mogi das Cruzes, é de:

R$ 220.800,00

(Duzentos e vinte mil e oitocentos reais).

*valor apurado para agosto 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 avaliagao
do imével (conforme fls. 356 dos autos), apuracéo do valor de
mercado para a data de agosto de 2024, do imovel:
apartamento n° 33 do bloco 23 da Rua S&o Francisco n°
121, Residencial Vidabella Clube Nova Bras Cubas II,
objeto da matricula n° 84.568 do 2° Oficial de Registro de

Iméveis de Mogi das Cruzes.

Na vistoria foi informado que o apartamento é local de
residéncia do executado Jonatas e Tatiana Santos com suas

duas filhas criangas de 7 e 2 anos.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imodveis
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 condi¢cbes do mercado vigentes”.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imovel objeto: apartamento n° 33 do bloco 23 esta
localizado na Rua Sao Francisco n° 121, Residencial Vidabella
Clube Nova Bras Cubas Il, Vila Bela Flor, bairro do Jundiai
distrito de Bras Cubas, no municipio de Mogi das Cruzes,
Estado de Sao Paulo. E constante da matricula 84.568 do 2°

Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes.

LOCALIZACAO
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Vista aérea do Residencial Vidabella Clube Nova Bras Cubas I,

apartamento avaliando esta localizado no bloco 23.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lIL.IIl- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O condominio denominado Condominio Residencial
Vidabella Clube Nova Bras Cubas Il onde se localiza o
apartamento avaliando é de destinagdo exclusivamente
residencial, o empreendimento entregue em 2015, é formado
por 30 blocos de 4 pavimentos sendo 4 apartamentos por
andar e a circulacao é feita através de escada, totalizando 480

apartamentos.

A area de lazer do edificio apresenta piscina infantil,
piscina adulto, academia, quadro de vélei, quadro
poliesportiva, churrasqueira gourmet, saldo de festas, saldo de

jogos, espaco kids, sauna e solarium.
A portaria do condominio é 24 horas.

O apartamento avaliando é tipo A, situado no ultimo
pavimento do bloco 23 e apresenta area privativa de 46,280
m?, area de garagem descoberta de 10,35 m?, area comum
coberta/descoberta de 42,0560 m?, area real total de 98,6860
m?, fracdo ideal de 0,0020189860 e area correspondente da
unidade no terreno de 112,4445987m?.

A unidade é composta por sala de estar, cozinha, area
de servicos, dois dormitérios e WC, com uma vaga de
garagem demarcada e descoberta

O imovel esta classificado no Grupo 1.3- Apartamento,
1.3.2- Apartamento, padrao simples.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lLIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL

IILIILII- 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 compbée 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 imdéveis em oferta de venda e/ou

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, agosto 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 avaliagdo do imovel sera realizada a
partir do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Excell de calculo estatistico para engenharia de
avaliacoes.

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

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

seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imovel é obtido através da homogeneizagcédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relacdo 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 avaliagéao.

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

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliacdo 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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HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 4.770,74
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 136,08 /m? e coeficiente de
variagao de 2,8500 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 4.688,74, Maximo: R$ 4.852,74.

Sera adotado: Vu = R$ 4.770,74/m?2

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imovel sera dado pela multiplicacao da area util do
imovel avaliando, pelo valor unitario médio padrdo descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V =46,28 m:x R$ 4.770,74= R$ 220.789,85

Arredondando, valor do imével: R$ 220.800,00

(Duzentos e vinte mil e oitocentos reais).

*valor para agosto de 2024.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Residencial Vidabela Clube Mowvo Bros Cubas Il DATA:  05/08/2024
EDIHCAC;ED VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - BAC PAULO - 5P

FATOR DFERTAHRANSAC.&D : 0% PARCELA DEEEMNFEITCORI.E

OBSERVACAO :

Valor ref. ao apartamento 33 do bloco 23, objeto da matricula 84.568 do 2. ORI

FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 100,00
[ Obsolescéncia ldade ¢
Estado de Conservagdo E - REFAROS 5IMPLES
E Padrdo apartamentc simples sf elev_ ()
[J vagas Vagas |

Acréscimo 0.1

"‘“‘ AvaliarPro’
wmidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego u:‘i:;::rrio Homogeneizagdo Variagdo
E 1| Rua 58c Francisco 121 4 570,01 479457 1.04%1
@ 2| Rua 58c Francisco 121 4647 .24 489658 1,04%1
E 3| Rua 58c Francisco 121 544512 469923 0.8630
E 4| Rua 58c Francisco 121 573682 495098 0.8630
B9 5| RuaSsée Francisco 121 4.472,77 4.492,56 1.0491
B9 4| Rua5ée Francisco 121 43755 4.590,54 1.04%1

WMCZ24701726796
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 387
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
40p
*-
0 Avaliar
umidesk

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamentc Local : Rua S&c Francisce 121 Ap. 33- Bioco 23 Bairo do Jundial MOJI DAS Data: 05/08/2024
Cliente : Avaiogdo Judicia
Area terreno m®: 27.410.00 Edificagdo m®: 4828 Modalidade @ Vendao

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4577 52 Media Unitarios : 4.770.74
Desvio Padrdo : 568,36 Desvio Padrdo : 136,08
- 30653471454 - 30% 1 3.329 52
+ 30 5.341 29 + 30% : 620197
Coeficiente de Variacdo : 11,6500 Coeficiente de Variacdo : 2.8500

GRAU DE FUNDAMENTA(;JRO

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1|carac. do sl E:unjple’ru quanto a fodas |:| Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo D 2
varidveis analisadas usadas no fratomento paradigma
Guanfidade minima de
12z

dados de mercado vsados D s [E 3 D 2

Identificacde dos dados Apreseniordo de inform ref o foda ApreseniocSo de inform ref o jodos D |4 pr=s=ninc s inform raf ododos o3

de mercado a3 coroct dos dos dodos onalisodos |:| oz coroct dos dos dodos analisodos joaroct dos dodos ref oos folores @

Intervado de gjuste de caoda "

fator e p/f o conj de fatores 0.80:00.2% | 0.50 a 2.00 | 0.40 a 2.50 "a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTAC;D: [}
FORMAQ;‘O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R5): 477074
VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.770,74000 VALOR TOTAL (RS) : 220.789 85
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 468274 INTERVALO MINIMO : 4. 488,74
INTERVALO MAXIMO : 4.852.74 INTERVALO MAXIMO : 4.852,74
GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: I
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 1

BvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : MO J| DAS CRUZES - 5P - 2024 [FlunLZADO DATA DA PESQUISA :  05/08/2024
SETOR: 21 QUADRA : 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOZ DA LOCALIZA(;?\O

ENDERECO : Rua 580 Francisco NUMERO : 121
COMP.: Ref. MTAPZ0144 BAIRRO : Bairo do Jundial CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: 08745-250  UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAQ [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

ﬁREA (Ar) M= 37 410,00 TESTADA - (cf) m: 8500 PROF. EQUIV. (Fe): 440,12
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : N
TOPOGRARAA : caido para os fundos de 10% até 20%

COMNSISTENCIA :

DADOZ DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCAC.?\O: Apartamenic ESTADO : Criging FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO : 266 COMNSERVACAO: f- entre reparos simples & importantes
COEF, DEF. (k): 0.¢88IDADE : 8 anos FRAC:\D: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSQOES

A, PRIVATIVA M= 46,28 AREA COMUM M= 42,05 GARAGEM M2 10,35 TOTAL M*: 93,68
EDIFiCIO

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

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

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

DADOS: DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Catamard Imdveis
Ref. MTAP20164

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQE&O

VALOR VENDA (RS) : 235.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-43126104

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.570,01
OBSOLESCENCIA Fobs : 58935  FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 479457
PADRAOD Fp: -385729 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(;AO = 1.04%1
VAGAS 000  FTADICIONALD4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL D6 : 0.00
13
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AvaliarPro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: MOl DAS CRUZES - 5P - 2024 BJumuzZADO DATA DA PESQUISA: 0S5/08/2024
SETOR: 21 QUADRA: 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Ruag 58c Francisco MUMERO : 121

COMP.: Ref. V2314 BAIRRO : Boivo do Jundial CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: DB745-250  UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 37.410,00 TESTADA - (cf) m: 85,00 PROF. EQUIV. (Pe): 440,12
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% ate 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC.&D: Apartamentc ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento simples &/ elev. COEF. PADRAO : 266 CDNSERVAC.RD : T - entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0.453IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 45,28 AREA COMUM M= 42,05 GARAGEM M= 10,35 TOTAL M=: 98,68
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 2 SUPERIORES 4 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADOS DA TRANSA(;;E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Del Bem Imoveis
CONTATO : Ref V2314 TELEFONE: (11)-947484243
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;?&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAQ Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4,647 24
OBSOLESCENCIA Fobs : 502,40 FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 4.896,58
PADRAO Fp: -3T3.08 FT ADICIONALO3 0,00 VARIA(;iO . 1.0491
VAGAS 000 FTADICIONALD4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: MOl DAS CRUZES - 5P - 2024 BJumuzZADO DATA DA PESQUISA: 0S5/08/2024
SETOR: 21 QUADRA: 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Ruag 58c Francisco MUMERO : 121

COMPF.: Ref. RED9 42887 BAIRRO : Baivs do Jundial CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: 0B745-250  UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 37.410,00 TESTADA - (cf) m: 85,00 PROF. EQUIV. (Pe): 440,12
ACESSIBIUDADE:  Direfo FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEs

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% ate 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC.&D: Apartamentc ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento simples &/ elev. () COEF. PADRAO : 1,500 CDNSERVAC.RD ! & - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0797IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 45,28 AREA COMUM M= 42,05 GARAGEM M= 10,35 TOTAL M=: 98,68
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  pscINA: 2  SALAO DE FESTAS: 2
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 2 SUPERIORES 4 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADOS DA TRANSA(;:E.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 280.000,00

Eduardo -Lopes Imdveis
Ref RE0942887

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47588484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
lDC‘AUIAC;\D Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 544512
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMO GENEIZA(;iO % 465923
PADRAO Fp: -T45 28 FT ADICIONALO3 0,00 VARIA(;iO . 0.8430
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 392
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
Sye
.%1 BAvaliarPro’
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ELEMENTOS DA AVALIA(;E«O
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA: 05/08/2024
SETOR: 21 QUADRA : 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIIA(;JE.O

ENDERECO : Rua 580 Francisco NUMERO: 121
COMP.: Ref. REDPS3449 BAIRRO : Bairc do Jundial CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP : 08745-250 UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= 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= 37.410,00 TESTADA - (cf) m: 85,00 FROF. EQUIV. (Pe): 44012
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NEo

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC,RD: Apartamento ESTADO : Reformads FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. () COEF. PADRAO: 1,500 COMNSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.7%% IDADE : S anos FRAC:\D - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 4628 AREA COMUM M= 42,05 GARAGEM m= 10,35 TOTAL M=: 98,68
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: ©  W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : z SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADO: DA TRANSA(;:E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 295.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Eduardo -Lopes Imoveis
CONTATO : Ref. RE0353659% TELEFOME: (11)-47988484

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 573682
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 495098
PADRAO Fp: 78584  FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0.8630
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

fls. 393

B
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MOl DAS CRUZES - 5P - 2024 [FlumuZADO DATA DA PESQUISA: 05/08/2024
SETOR: 21 QUADRA: 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;;!'.O

ENDERECO : Rua 580 Francisco NUMERO: 121

COMP.: Ref. REOP&9963 BAIRRO : Boivo do Jundial CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: DB745-250  UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= 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= 37.410,00 TESTADA - (cf) m: 85,00 FROF. EQUIV. (Pe): 44012
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC,RD: Apartamento ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples s/ elev. COEF. PADRAO: 1.266 CDNSERVAC_:.RD : f- entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k) : 0.433IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4628 AREA COMUM M= 42,05 GARAGEM M= 1035  TOTAL M=: 98,568
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: 2  SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: i SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIZ

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQ&O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 230.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Eduardo -Lopes Imoveis
CONTATO : Fef. RE0959953 TELEFONE: (11)-47988484
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 447277
OBSOLESCENCIA Fobs : 577.30  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.692 56
PADRAO Fp: -357.52 FT ADICIOMALO03 0.00 VARIA(;iO E 1,041
VAGAS 000  FTADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2024 (lunuzZADO DATA DA PESQUISA: 05/08/2024
SETOR: 21 QUADRA: 041 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua 58¢ Francisco NUMERO : 121

COMPF.: Ref. AF 206 (2o andar)  BAIRRO : Bowe do Jundial CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: 08745250  UF: 5F

DADOS DA REGIAD

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= 37.410,00 TESTADA - (cf) m: a5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 440,12
ACESSIBIUDADE:  Diefo FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC;D: Apartamento ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento simples &/ elev. COEF. PADRAO : 266 CDNSERVAC.&D : T - entre reparos simples & importantes

COEF. DEP. (k) : 053IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4528 AREA COMUM M= 4205 GARAGEM M= 10,35 TOTAL M=: 98,68
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: 2 SALAO DEFESTAS: 2
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 2 SUPERIORES : 4 APTO/ANDAR : 4 SUB-S5OLOS : 0
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADOS DA TRANSA(;ﬁ.O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 225.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

IMOBILARIA : Eduardo -Lopes Imdveis

CONTATO: Ref. AP 206 TELEFONE: (11)-995572087

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 43755
OBSOLESCENCIA Fobs : 54475 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.590.54
PADRAO Fp: -34% 75 FT ADICIOMALO03 0.00 VARIA(;iO E 1,041
VAGAS 0,00  FTADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Acesso ao Condominio Residencial Vidabella Clube Nova Bras Cubas Il.

Rua Séao Francisco n° 121 no bairro do Jundiai, Mogi das Cruzes, SP.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

A area de lazer do residencial conta com piscina infantil e adulto, academia,

quadra de vdlei, quadra poliesportiva, churrasqueira gourmet, saldo de festas,

salao de jogos, espaco kids, sauna e solarium.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Bloco 23 do Residencial Vidabella Clube Nova Bras Cubas Il, apartamento avaliando n.

33 esta localizado no




‘p116z4NA 0B1p0d 8 T9E0'92°8'0202 T-7900TOT 0SSad01d 0 sawiojul ‘op-oluawndogeroualajuodiuge/bd/enbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘feulflio 0 JIBJUOD Bled
96192/ T0LYZZOWM 0JBWINU 0GOS * TH:1T SB $202/80/90 W 0pe|odoiold ‘ojned 0eS 8p 0peIs3 0p BIASNC ap [eundiL 8 31137 YNV.INYS Od.LSYD 3d VivNY.L Jod siuawieybip opeuisse ‘feuifilio op eldod 9 o)uawnaop 81s3

fls. 399

&
S
e
S S
= @
5 o
® o
- 8
1S >
8 O]
IS =
2 ©
2 ©
jon
= ©
© ©
N
T
()
—
‘O

23

rtical nos blocos do Residencial Vidabella

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
ao ve

CAU: A 79429-5
Apartamento avaliando n. 33 esta localizado no ultimo pavimento do bloco 23.

A circulag
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arquitetatamara@gmail.com

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Sala do apartamento 33 do bloco 23 do Residencial Vidabella Clube Nova Bras
25
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arquitetatamara@gmail.com

2 no apartamento 33 do bloco 23 do Residencial
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arquitetatamara@gmail.com
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Vaga descoberta demarcada préxima a entrada do Bloco 23.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5




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 28 (vinte e oito) folhas digitadas, sendo todas

as folhas assinadas digitalmente pela perita.

Mogi das Cruzes, agosto de 2024.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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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 06/08/2024 as 14:41 , sob 0 nimero WMCZ24701726796

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010064-41.2020.8.26.0361 e codigo yMFzgli4.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 220.800,00

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

Periodo da corregao Agosto/2024 a Dezembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 487 dias 1,060586
Percentual correspondente 487 dias 6,058569 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 234.177,32
Sub Total =) R$ 234.177,32

Valor total &) RS 234.177,32
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