TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79428-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIACAO

Os valores apurados, arredondados, para os imoveis constantes do
Termo de Penhora de fls. 403 e 404 sao de:

1) Imével localizado na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua Galdino
Alves constante da matricula 2.011 do 1° CRI de Mogi das Cruzes:

R$ 1.022.300,00

(Um milhéo, vinte e dois mil e trezentos reais)
*valor ref. a janeiro de 2023.

Nota: O imdvel esta intramuros a residéncia dos requeridos Rua Galdino Alves n°
30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0 que engloba a matricula 2011 e a matricula 191
do 1° CRI de Mogi das Cruzes).

2) Imével residencial localizado na Rua Galdino Alves n° 30 constante da

matricula 191 do 1° CRI de Mogi das Cruzes:

RS 4.485.300,00

(Quatro milhbes, quatrocentos e oitenta e cinco mil e trezentos reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.

3) Imével comercial localizado na Rua major Pinheiro Franco n° 404

constante da matricula 64.426 do 1° CRI de Mogi das Cruzes:

R$ 437.000,00

(Quatrocentos e trinta e sete mil reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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lI-PRELIMINARES

O presente laudo pericial tem como objetivo a determinagéo do
valor de mercado, para a data de janeiro de 2023, dos seguintes

imoveis:

4
‘\) e Imoével 1: imovel localizado na Rua Duarte de Freitas esquina com a
Rua Galdino Alves constante da matricula 2.011 do 1° CRI de Mogi

das Cruzes;

e Imdvel 2: Imoével localizado na Rua Galdino Alves n° 30, frente
secundéaria para a Rua Duarte de Freitas, constante da matricula
2.011 do 1° CRI de Mogi das Cruzes;

e Imdvel 3: imével comercial localizado na Rua major Pinheiro Franco
n° 404 constante da matricula 64.426 do 1° CRI de Mogi das Cruzes.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos
IBAPE/SP: “valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compuls§o um bem,

numa data de referéncia dentro das condi¢cbes do mercado vigentes”.

Nota: O imovel 1 esta intramuros a residéncia dos requeridos Rua Galdino Alves n°
30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0 que engloba a matricula 2011 e a matricula 191
do 1° CRI de Mogi das Cruzes).
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llI-REF. AO IMOVEL 1
liLl- VISTORIA
liLII- LOCALIZAGAO
O imoével 1 situa-se na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua
Galdino Alves (antiga Rua Projetada “A”) no Parque Monte Libano,
municipio de Mogi das Cruzes, Estado de Sao Paulo. E parte do imével
cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes sob o numero:
<> 03.021.020.000-0 e é constante da matricula n° 2.011 do 1° CRI de

Mogi das Cruzes.

Vista aérea do imoével avaliando (Matricula 2011). O imével esta intramuros a
residéncia dos requeridos Rua Galdino Alves n° 30 (Cad. Mun.
03.021.020.000-0 que engloba a matricula 2011 e a matricula 191 do 1° CRI

de Mogi das Cruzes).
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@

ENTORNO

O imovel estd localizado em esquina privilegiada do Parque
Monte Libano, a regido é de alta densidade de ocupagéo e uso misto.

A regido é servida pelos melhoramentos publicos usuais tais
como: pavimentagdo, calgamento, energia elétrica, esgoto, telefonia,

internet, tv a cabo e transporte publico préximo.
lIL.I1- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O TERRENO

O imovel avaliando apresenta terreno plano de consisténcia
seca, situado em esquina de grande visibilidade, medindo 18,00 m de
frente para a Rua Duarte de Freitas, 14,50m na latera direita de quem
da Rua Duarte de Freitas olha para o imével, 14,00m de frente para a
Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada “A”) e 18,00m nos fundos com

area de terreno total de 256,50 metros?.

Fonte da foto: Google street view

Vista do imével na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua Galdino Alves.
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lILIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL 1

lLIILI- CRITERIOS ADOTADOS

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

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

ratificado pela "Norma para Avaliagdo de Imbveis Urbanos

IBAPE/SP™:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compbe a NBR
14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de
modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor”.

Em pesquisa a regido onde se situa o imével avaliando a

signataria coletou dados de imoéveis em oferta de venda e

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, janeiro de 2023,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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Diante do exposto, a avaliagdo do imével 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
avaliages.

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 formagédo de
seus pregos”.

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

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
testada, frentes multiplas e Vvisibilidade mostraram-se fatores
homogeneizantes na amostragem estudada, ou seja, relevante a
presente avaliagéo.

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

B 87




o

ik 8b®

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79428-5 arquitetatamara@gmail.com

HLILII- VALOR DO IMOVEL 1 (MATRICULA 2.011 DO 12 CRI)

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacao dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 3.130,22
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 762,24 /m? e coeficiente de
variagdo de 24,3500 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 3.353,81, Maximo: R$ 4.617,55.

Sera adotado: Vu = R$ 3.985,68 /m?

Calculo do Valor do imoével 1

O valor do imével 1 sera dado pela multiplicagdo da area do
imovel avaliando, pelo valor unitario médio padrdo descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V = 256,50 m:x R$3.985,68 /m== R$1.022.327,26

Arredondando, R$ 1.022.300,00

(Um milhdo, vinte e dois mil e trezentos reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICRO: Mot cu o 201) DATA: 15/01/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.5
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2023 - SAC PAULC - SP
OBSERVACAO :
Terreno de esquing.
ZIONA DE AVALIAGAC
Descrigdo da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAO MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,25 1.10 2000 42.00 Q.50 200,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizagdo £60,00
[ Testada 18,00
[ protundidade
Frentes Mdltiplas Sim
O Area
[ Topografia p.aons
[ consisténcia seco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
0 F. AREA 1,00 Terreno
Ajuste p/Método Eng. Sérgio Abunohman
X F. VIS. 1.00 Terreno
Grande visibilidade -arbitrio avaliador
L
-_i}{_-
Yol Avakiar
unidesk
. . ]
b MATRIZ DE UNITARIOS '
- Valor L. Variagdo | Variagdo
Ndm. | Enderego Unitdrio Homogeneizagao Paradigma | Avaliando
X 1{ Ruga Cerene! Scuza France SN 4.£00.00 4.255.48 05457 1.0000
=4} 2| Ruo Cruzec de Sui SN 1.200.00 1.508.38 1,5903 09558
ey 3| Rua Froncisce Borges Vievo SN 1.914,8% 2.4357% 1.2720 03957
E 4} Rua Movcno Najor SN 1.277.51 3.48¢,48 27291 1,0007
|Z| £| Rua Dr. Ricorde Vie'a SN 2.181.12 2,462,106 1.128% 09557
E & | Ruo Nowvajos SN 2.345 8¢ 315475 13627 05558
7| Rua Josefna Arza SN 1.237.50 3.621.51 257268 1.0017
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v.‘.v
unidesk

| ADERENCIA

o Avaliar.

I Num. Observado Calculado

1 4.500,00

4.255,48

1.200,00

1.908,38

1.914,89

2.435,75

1.277,51

3.486,48

2.181,12

2.462,16

2.345,56

3.196,79

Njoao|lwm| A |lw]|N

1.237,50

3.621,51

v.‘.w

GRAFICO DE DISPERSAO

" Avaliar! !

Valores (tbservados x Valores Calculados

C;
WL
8

3]

E
W

1000 150 2000 250 300 50 4000 450
Dhservado

T

5000 550

6000
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

- Rvaliar .

Tipo: Tevenc
Cliente : Avo'ogdic Jud<Ta

Aream® : 256,50 Modalidade ; Venda

Distrbuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

Llocal : Ruo Duo-te de Fretos s esq. Ruo Go.d'nc Aves Porgue Mcnte Lbanc

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 15/01/2023

Média Unitdrios : 2.053.80 Média Unitdrios : 3.130.22
Desvio Padrdo : 1.161,27 Desvio Podrdo : 762,24
- 30% : 1.465.66 -30% 1219116
+30%:2.721.54 + 30%: 4.067,25
Coeficiente de VariagGo : 55 4400 Coeficiente de Variagdo : 24,2500
GRAU DE FUNDAMENTACI\O
Descrigdo GRAU1II GRAUII GRAUI
1 carac. 6o imdve! avasando Oompln qua_nmnm D Compida Gto aos kRores E m;aommu;ao D
varig-ei anaisana 32008 NO TARMANLD paragigma
Quantaae minima o
2 32309 O MITcas0 LIAdod " D ¢ g 3 D
itenEcagio doe 03008 Aprasentgio dv inform ref atooas Apresanmagao ov inform ref 20023 g apresentacic inform ref atoos 23
0s mercago 2 Caract dos 403 4003 AN3522008 D 35 CaTACt 008 A0S 02008 ANA12008 caract 6os gadioa ref ace xores D
Intar-¢a0C 48 st O C333
txtor o 7 o conj o fatores 080128 | 0302200 X oAdazI" O
GRAU DE FUNDAMENIAC;\O: ]
FORMA(;RO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.130.22
TESTADA: 0.1400 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0800 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.585,68000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

fis. 813
©

VALOR TOTAL {RS): 1.022.327.26
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 2.718,36
INTERVALO MAXIMO : 3.54£.08

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 3,353 8]
INTERVALO MAXIMO ;: 4.617.55

GRAU DE PRECISAO: 1l

11




TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79420-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO |

NUMERO DA PESQUISA : MO JI DAS CRUZES - SP - 2023

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 864,00

[UTUZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Ruo Ccrone’ Scuzo Fronce

COMP.: Frente secunddra: Ruo EBAIRRO : Centraial

CEP: 08710-020 UF: §F

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MO JI DAS CRUZES - $F

MELHORAMENTOS :

O

DAPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(< REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[XI REDE DE GAS PJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m*: 300.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 60.00
ACESSIBIUDADE:  Deto FORMATO : Reguor ESQUINA : sm
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03; 100

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSA(;I.\O

NATUREZA : Oferta
[ A :
Ve QOBIUARIA
CONTATO :

OBSERVAGAO:

J. Bianchi Imbveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-47285800

FATORES ADICIONAIS

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAO Floc : 038
TESTADA Cf: 013
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 007
CONSISTENCIA Fc : 0,00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft 0,00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONAL O3 :
FT ADICIONAL 04 ;
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS :

VALORES/VARIAGAO
000 VALOR UNITARIO : 4.500.00
0.18 HOMOGENEIZAGAO : 425548
000  VARIAGAO: 0.9457)
000  VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
0.00
0,00

C
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DADOS DA FICHA 2

(.. AvaHay .

ELEMENTOS DA _AVAUACZO

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2023

XunuzAaDO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 352,00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Cruze™s do Su’ NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Vio C've o

CEP: 08770-170 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

< REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

REDE DE GAS DIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A7) m2: 750,00 TESTADA - (cf) m 1250  PROF. EQUIV. (Pe) : 60.00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Néc
TOPOGRARA : ca'de po*a ¢s lundss de 5% oté 10%
CONSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: L4 ADICIONAL 02: 0.8s ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06 i.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.000.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Argetntino Iméveis
CONTATO:: Codigo: 705 TELEFONE : (11)-47994327

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Foc : 0.58
TESTADA Cf : -0.05
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0,00
TOPOGRARA Ft : .00

FT ADICIONALOT :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL 06 :

-0.12
0,18
000
0.00
002
000

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAQRO AVALIANDO :

13
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! ) ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DAFICHA 8 - S

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 PJunuzZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 472,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Rua Francsce Borges Vera NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : Pa'que Mente Lbonc CIDADE : MOJI DAS CRUZES - §P
CEP : 08780-3¢60 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE £SGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PUBUCA

DGREDEDEGAs  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO '
AREA (Ar) m* 544,00 TESTADA - (c) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 56,40
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nae
TOPOGRARA : gonc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 110 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.200.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : Argetntino mveis

CONTATO : Cédigo: 2449 TELEFONE : (11)-47994327
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 015  FTADICIONALOY : 005 VALOR UNITARIO ; 1,914,835
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 018 HOMOGENEIZAGAO : 2.435,79
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAOC : 1,272
FRENTES MULTIPLAS Ce ! 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIA(;RO AVALIANDO : 0.5537]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 000

AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 000

TOPOGRARA Ft: 0.00

14 |
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i ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS bA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 200.00

DADOS DA LOCALllAQiO

unuzADO DATA DA PESQUISA : 1§/01/2023
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Ruo Morono Najor
COMPF.: BAIRRO : Via O"vero
CEP: 08750-6.0 UF: §F

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA (] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUMINAGAO PUBUCA

AREA (Ar) m*: 627.00 TESTADA - (cf) m 15.00  PROF. EQUIV. (Pe) : 33,00
ACESSIBIUDADE:  Dveto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&c
TOPOGRARA : er oc ve de £% até 10%

CONSISTENCIA : secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: i ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 100

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta

IMOBIUARIA ;
CONTATO:

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 830.000,00
Iogi arc Iméveis
Ret. TEO0SD

RESULTADO DA HOMOGENEIIAGEO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-26688238

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;I.\O

LOCAUZACAO Floc: 180  FTADICIONALO1 : 0,10 VALOR UNITARIO : 1.277.51
TESTADA CI: <015 FTADICIONALO2: 018 HOMOGENEIZAGAO : 3.486.4J
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.05 VARIAGAO : 27251
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.0 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0007]
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Fi: ¢.00

15
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DADOSDA FICHA  §

ELEMENTOS DA AVALAGAO

-

NUMERO DA PESQUISA : MO #l DAS CRUZES - SP - 2023

BJunZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 5¢0.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;T\O
ENDERECO : Ruo D¥. Rcasde Vi eio NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Centre
CEP: 08710-150 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

REDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUCAO DEAGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A1) m®: 352,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe) : 35.20
ACESSIBIUDADE : D-eta FORMATO : Reguaor ESQUINA : Noc
TOPOGRARA : gong
CONSISTENCIA:  seco
SEM CONSTRUGAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,05 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03; 1,00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 950.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Lopes Eduardo Imbveis
CONTATO : TELEFONE: (11)-47988484

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACJ\O

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc :
TESTADA 1 :
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRARA Ft:

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

0.00
0.00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONAL 02 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOS :

-0.05
Q.18
0.00
0.00
0.00
.02

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

2.i81.19

246214
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‘ . ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADC;S DA FI-CHA é

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL: 472.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Novojas NUMERO : SN

BAIRRO : Centrc
UF: SP

COMP.:
CEP: 08710-220

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

EX REDE DE LUMINAGAO PUBLCA

[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA (X TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 255.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,50
ACESSIBIUDADE:  D-eto FORMATO : Reguar ESQUINA : NBc
TOPOGRARA : ponc

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 085 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONFATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 6€75.000,00
Lopes Eduardo Imdveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-47988484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 015  FTADICIONALOY : 0 VALOR UNITARIO : 2.345.56
TESTADA C1: 000  FTADICIONALO2: 0,18 HOMOGENEIZAGAO : 3.156.75
PROFUNDIDADE Cp : 0.0 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAC}RO : 1,3425
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5558
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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.. Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

«

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

QunuzADO DATA DA PESQUISA: 15/01/2023

SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 200,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Josefno Az NUMERO : Si

COMP.: esg. Rua Ped:c FernondiBAIRRO UV o Nevo Sceere
CEP: 08750-530 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MO ) DAS CRUZES - SF

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTAGAO [XI REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  (X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINAGAG PUBLCA

AREA (Ar) m*: 400,00 TESTADA - {cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 40.00
ACESSIBILUDADE : D*eto FORMATO : Reguor ESQUINA : Sm
TOPOGRARA : panc

CONSISTENCIA seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 088 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;I.'\O

NATUREZA : Oferta

IMOBIUARIA ;
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 550.000,00
Marques Imdveis
Cadigo: 3825

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-47997600

FATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZAGAO Floc : 1.80 FT ADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.237.50
TESTADA CI: 000  FT ADICIONALOZ: 0,18 HOMOGENEIZACAO : 3.621.51
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 25268
FRENTES MULTIPLAS Ce : 005 FTADICIONALO4 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0017]
CONSISTENCIA Fc : 003  FTADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRARA Fi ; 0.02
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lI. IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

®
A

-t

O imével 1 (Matricula 2.11 do 1° CRI) situa-se na Rua Duarte de Freitas esquina

com a Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada “A”) no Parque Monte Libano,

@,

municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo. O terreno esta intramuros a
residéncia dos requeridos Rua Galdino Alves n° 30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0
que engloba a matricula 2011 e a matricula 191 do 1° CRI de Mogi das Cruzes).

C
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Vista a partir da Rua Galdino Alves, imével localizado na esquina com a Rua
Duarte de Freitas.
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IV-REF. AO IMOVEL 2
IV.I- VISTORIA
IV.lI- LOCALIZACAO

O imovel 2 situa-se na Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada
“A”) n° 30 com segunda frente para a Rua Duarte de Freitas (acesso da
garagem da residéncia dos requeridos) no Parque Monte Libano,
municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo. E parte do imével

cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes sob o numero:
03.021.020.000-0 e é constante da matricula n®> 191 do 1° CRI de Mogi

das Cruzes.

fls;gé3
©®

Vista aérea do imovel avaliando (Matricula 191). O imével tem acesso pela

Rua Galdino Alves e pela Rua Duarte de Freitas.
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ENTORNO

O imovel esta situado em local privilegiado do Parque Monte
Libano, com 2 frentes para vias de grande importancia no bairro.

A regidao é de alta densidade de ocupacdo e uso misto; e é
servida pelos melhoramentos publicos usuais tais como: pavimentacéo,
calgcamento, energia elétrica, esgoto, telefonia, internet, tv a cabo e

transporte publico proximo.

IV.Ill- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O TERRENO

O terreno do imével avaliando, em formato irregular, com frente
para a Rua Galdino Alves (24,00m) e também uma segunda frente para
a Rua Duarte de Freitas, vias de grande visibilidade no municipio,
apresenta area de terreno total de 826,00 metros?.

BENFEITORIAS

Sobre o terreno existe uma construgdo residencial térrea e

edicula, datada de 1970 no cadastro da Prefeitura Municipal de Mogi
das Cruzes

A residéncia principal com area construida cadastrada de 334,45
m?, classifica-se conforme Estudo de Valores de Edificagbes de iméveis
urbanos- unidades isoladas- IBAPE (2019) como: Grupo: 2- casa, 2.6-
casa padrao superior e a edicula com area cadastrada de 99,49m2

classifica-se como: 2-4- casa padrdo simples.
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IV.1ILI- AVALIAGAO DO IMOVEL 2

IV.IILII- CRITERIOS ADOTADOS PARA O TERRENO

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

. “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 imével avaliando a

- signataria coletou dados de iméveis (terrenos) em oferta de venda e
J transacionados, com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou
analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagéo, janeiro de 2023,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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Diante do exposto, a avaliacdo do imével 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 célculo estatistico para engenharia de
avaliagdes.

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

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

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imoével é obtido através da homogeneizagdo das
caracteristicas préprias dos imdveis comparativos em relagdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e
pelos dados do préprio imovel avaliando, considerando as
Valorizagbes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagéo.

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
testada, frentes multiplas, area e visibilidade mostraram-se fatores
homogeneizantes na amostragem estudada, ou seja, relevante a
presente avaliagéo.

A avaliagdo estd de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagado de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos, da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas ABNT; Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagcbes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sédo Paulo, IBAPE/SP.

24

fIs.§2~3é




)

Q

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

IV.IIL.HI- VALOR DO TERRENO DO IMOVEL 2

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagio dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 3.630,88
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 807,24 /m? e coeficiente de
variagdo de 22,2300 %.
Intervalo de confiancga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 3.597,07, Maximo: R$ 5.038,67.

Sera adotado: Vu = R$ 4.317,87 /m?

Calculo do Valor do terreno do imével 2

O valor do terreno do imével 2 sera dado pela multiplicagéo da
area pelo valor unitario médio padréao descrito anteriormente.

Sendo assim:

V = 826,00 m:x R$ 4.317,87 /m2= R$3.566.556,94

Arredondando, R$ 3.566.560,00

(Trés milhdes, quinhentos e sessenta e seis mil, quinhentos e
sessenta reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Motricuo 151 DATA: 15/01/2023

FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0.5

EDIRCAGAQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULC - SP

OBSERVACAO :

valor ref. a drea de temeno Matricula 191 do 10 CRI

IONA DE AVALIAGAO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRAO MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10.00 0,28 1,10 20.00 40,00 0,50 200,00 i,00 200.00

FATORES

FATOR iNDICE

[ tocalizagdo £60.00

[{] Testada 2400

[J Protundidade

[X] Frentes Mdttiplas Ndc

O Area

[J Topografia panc

[ consisténcia seco

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iNCIDENCIA

[ F. AREA 1,00 Terreno

Ajuste p/Método Eng. Sérgio Abunahman
X F. VIS, 1.00 Terreno
Grande visibilidade -arbitrio avaliador
Avabizy °
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor N Variagdo | Variagdo

NOm. | Enderego Unitario Homogeneizagdo Paradigma | Avaliando
DX 1| Ruo Ceronei Souza francs SN 4.500,00 4.86%.12 1.0820 1.0003
[] 2|Ruc Cruzez do Su' .SK 1.200.00 2.080.24 17338 1.0008
X 3| Ruo froncisce Borges Viero SN 1.714,85 2.710,61 14158 1.0003
X 4 | Ruo Marana Nojor SN 1.277.81 3.666,31 2,865% 1,0016
] £| Ruo Dr. R'cordz V'e'o SN 2.181,12 2.781.74 1.2754 1.0002
B4  é|Rua Navoias SN 2.345,56 402051 1,7143 1.0004
B4 7| Ruo Jesstno Arza SN 1.237.50 374350 30254 1,0026

fls. 85&8
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ADERENCIA
[ im Observado Calculado |
1 4.500,00 4.869,12
2 1.200,00 2.080,24
3 1.914,89 2.710,61
4 1.277,51 3.666,31
5 2.181,12 2.781,74
6 2.345,56 4.020,91
7 1.237,50 3.743,90
D
Tel¥ Avatiar -
uridedt
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observadesx Valores Calcdados

1,000

1500

250 3000 350 400
Dhservado

450 530 50 60 650
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

Tipo: Terenc
Cliente : Avo agdc Judico
Aream?: 82600

VALORES UNITARIOS

Modalidade : Vendo

local: Ruo Gadinc Aves 30 Parque Mente Lbanc MOt DAS CRUZES - SP

Distrbuicdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Datg: 15/01/2023

Média Unitdrios : 2.242,76
Desvio Padrdo : 1.156.60
- 30%:1.567.54
+30%:2.518.8
Coeficiente de Variagdo : $3,3500

GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

4

Médio Unitdrios : 3.630.88
Desvio Padrdo : 807,24

- 30%: 2.841.61
+30%: 472014

Coeficiente de Variag§o : 22,2300

Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI
1 |caree. a0 iméri a:ianao COMmpH QuARD atodas O Compiga o a0 tores X Attogdo 0s efuagio O
Varia.aia anatizadas USAG0S N TAAMANLC paramgmn
Quantidade minima o 2 N
2] 12608 0» mercado usados a N X 3 O
issmicagio aos daoos Apresstagdo o# inform ref atodas Apresintagao o# inform rel atoass 2 Apresentacio inform ref atoace 2
08 marcage &3 Caract 4os 609 QA0S anaSaacos D & caract 008 608 83003 ANA'BAI03 caract 003 caoos rof ace frorss D
Intarago 0 FUss b Cala
Exor  pY o conj e ftorss om0z O Qs0a200 X 0402250 O
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: It
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.630.88
TESTADA: 0.1600 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.317,87000 VALOR TOTAL (RS} : 3.564.554.54

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.144.4¢
INTERVALO MAXIMO : 4.1i7.30

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  3.597.07
INTERVALO MAXIMO : £.038.67

GRAU DE PRECISAO: 1l

28
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|- ) ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SF - 2023

[JunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 866,00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Cerene’ Scuzo Fronce NUMERO : SN

COMP.: frente secunddro: Ruo EBAIRRO : Centroio’
CEP: 08710-020 UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5F

MELHORAMENTOS :

gPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[XI REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

[IREDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DEAGUA [XITv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 300.00 TESTADA - (cf) m £00  PROF. EQUIV. (Pe): 60,00
ACESSIBIUDADE:  D-eta FORMATO : Reguor ESQUINA : sm
TOPOGRARA : ponc

CONSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.88 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Cferta

IMOBILIARIA :
CONTATO:

OBSERVAGAO:

J. Bianchi Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-47285800

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;A.\O

LOCALZAGAO Floc : .03z FTADICIONALO1: 0,14 VALOR UNITARIO : 4.500.00
TESTADA C¥: 015  FTADICIONALO2: 018 HOMOGENEIZAGAO : 4.869,12]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0820)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 007  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0,00
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ELEMENTOS DA AVAUAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MOJi DAS CRUZES - SP - 2023

CJunuzaDO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 35200 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIAQRO
ENDERECO : Ruo Cruze'c dc Su NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO: Vo C'vevo
CEP: 08790-170 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE RUMINAGAO PUBLICA

REDEDE GAS  [DXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 750.00 TESTADA - (cf) m 125  PROF. EQUIV. (Pe) : 60.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : NG
TOPOGRARA : ca'dc para s fundcs de 5% oié 10%
CONSKSTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.58 ADICIONAL 02: 0,85 ADICIONAL 03: 109

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.000.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Argetnting Imdveis

CONTATO : Cédige: 705 TELEFONE : (11)-47994327
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAciO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZAGAO Floc : 055 FTADICIONALOY: 002 VALOR UNITARIO : 1.200,00
TESTADA CY: 005  FTADICIONALO2: 018 HOMOGENEIZAGAO : 2.080,24
PROFUNDIDADE Cp : 005  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1,733
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0008
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS : 007
AREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00
TOPOGRARA Fi : 0,00
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F ELEMENTOS DA AVALAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : MCJi DAS CRUZES - SF - 2023

DJUNLZADO DATA DA PESQUISA : 15/07/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 472.00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : Ruo Fronciscc Borges Ve o NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Porque Monte Lbonc
CEP : 08780-360 UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP

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

DADOS DO TERRENO

< REDE DE RUMINAGAO PUBUCA

AREA (A1) me: £64.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe) : 56,40
ACESSIBIIDADE:  Dveto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nég
TOPOGRARA : ponc

CONSISTENCIA : secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 055 ADICIONAL 02: 0.88 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBIUARIA :
CONTATO ;

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00
Argetnting iméveis
Codigo: 2449

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQI.'\O

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-47984327

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALZAGCAO Floc : Q.19 FTADICIONALO : 0,08 VALOR UNITARIO : 1.514,85
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALO2: 0.18 HOMOGENEIZAGAO : 2.710.61
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,4159
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 000  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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;; ELEMENTOS DA AVALIAGAO .
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 (XQunuZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 20000 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Marona Noio’ NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : V" 0 Clveva CIDADE : MO JI DAS CRUZES - SP
CEP; 08750-£i0 UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[XIREDEDE GAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA [XJ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) m% £27.00 TESTADA - (¢f) m 19,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 33,00
ACESSIBIUDADE:  Dveta FORMATO : Reguor ESQUINA : NBe
TOPOGRARA : em oc’ve de 5% oié 10%

CONSISTENCIA : secc
SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.5¢ ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 890.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA ; I4ogi Marc imdveis
CONTATO : Ref. TEQ020 TELEFONE: (11)-26688238

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;SAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc: 180  FTADICIONALOT : 0.04 VALOR UNITARIO : 1.277.51
TESTADA C¥ : .15 FTADICIONALO2 : 0.18 HOMOGENEIZAGAO : 3.666.31
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 2,8695)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 10014
CONSISTENCIA Fc : 0.00 F1 ADICIONALOS : 000

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAHA Fi: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

DJuNUZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 560,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo Dr. Ricardo Ve'a NUMERO : Si

COMP.:
CEP: 0871010

BAIRRO : Cenwe
UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAC  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X| REDE DE GAS B REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA (X TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 392,00 TESTADA - (cf) m 10.00  PROF. EQUIV. (Pe): 35.20
ACESSIBIUDADE:  Dveta FORMATO : Reguor ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : ponc

CONSISTENCIA : secc

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 051 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03; 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0¢: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta

IMOBIUARIA :
CONTATO :

OBSERVAGCAO:

VALOR VENDA (RS} : 950.000,00
Lopes Edusrdo Imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)}-47988484

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf: Q.00 FT ADICIONALO2 :
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : Q.00 FT ADICIONALOA :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 F1 ADICIONAL 05 :

AREA Cao: 0,00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRARA Ft : 0.00

0,10 VALOR UNITARIO : 2.181.12
018  HOMOGENEIZAGAO : 278174
0,00 VARIA(;RO : 1.2754
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.000%
0,00
0.00
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, ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : MO)i DAS CRUZES - SP - 2023

(AunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL: 47200 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Ruo Novajos NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Cenirc
CEP : 08710-280 UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : MC )i DAS CRUZES - 5P

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

DADOS DO TERRENO

(< REDE DE LUMINAGAO PUBLCA

AREA (Ar) m2: 255.00 TESTADA - (cf) m 1000  PROF. EQUIV. (Pe): 25,50
ACESSIBIIDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nag
TOPOGRARA : ponc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 074 ADICIONAL 02: 085 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA: Oferta

IMOBIUARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 675.000,00
Lopes Eduardo imoveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;AO

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE : (11)-47988484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;RO

LOCAUZAGAO Floc : 015  FTADICIONALO] : 0,38 VALOR UNITARIO : 2.345,56
TESTADA Ct: 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.18 HOMOGENEIIAGRO : 402091
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALQ3 : Q.00 VARIAG;O H 1.7143
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGRO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICIONALOS : 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 000

TOPOGRARA Ft: 0.00
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DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

(JunuzZADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 200,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALlZAGiO
ENDERECO : Rua Jcsefna A“zo NUMERO : S

COMP.: esq. Rua Ped-c FernondBAIRRO V.o Nova Sccome
CEP: 08790-£30 UF: SF

DADOCS DA REGIAO

CIDADE : MOJt DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

[ REDEDEGAS  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA (X TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 400,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 40.00
ACESSIBIUIDADE:  D-efo FORMATO : Reguor ESQUINA : s'm
TOPOGRARA : gonc

CONSISTENCIA:  sece

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 051 ADICIONAL 02: 085 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : £50.000,00
darques Imoveis
Caédigo: 3825

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;I.\O

VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00

TELEFONE : (11)-47997600

VALORES/VARIAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZAGAO Floc : 180  FTADICIONALOT :
TESTADA Ct : 000  FT ADICIONALO2:
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 005  FTADICIONALO4:
CONSISTENCIA Fc : 200  FTADICIONALOS :

AREA Co : 000  FTADICIONALOS :
TOPOGRARA F4: 0.00

0,10
0.18
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 1.237.50)
HOMOGENEIZAGAO : 3.743.59)
VARIAGAO : 30254
VARIAGAO AVALIANDO : 1.0024
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IV.IV- VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL 2

Atendendo as Normas para Avaliagdes de Imoéveis nas Varas da
fazenda Publica da Capital, e a NBR-14653-2 da ABNT, adotaremos o
método de custo de produgcdo, tendo como paradmetros para
homogeneizagao do valor das benfeitorias, o estudo “Edificagées Valores
de Venda”, elaborada pela comissao de Peritos das DD. Varas da Fazenda
Publica da Capital “CAJUFA”, utilizando como parametro o custo por m?, os
valores do custo unitario basico da construgao civil no estado de Sdo Paulo
“CUB-SP” cedido pelo Sindicato da Industria da Construgéo Civil de Sao
Paulo “SINDUSCON-SP”, e custo pesquisado através da revista
Construgao da Editora PIN!.

Foram constatadas no imével 2, uma construg¢édo residencial térrea
(A) de 334,45m? com: 4 dormitérios sendo 2 suites, 3 salas, copa, cozinha,
lavabo, WC, area de servigos, dormitério e WC de funcionarios classificada
como casa:2, 2.6: padrdo superior e edicula (B) de 99,49m? classificada

como casa: 2, 2.4: padrao simples.

De acordo com as benfeitorias apuradas e classificadas iremos

calcular o valor das benfeitorias:

(A) Casa padrao superior (2.6)
Valor unitario (médio): 2,656 de R8N

Casa Padrao Superior de acordo com o Estudo de Valores de Edificagbes

de Iméveis urbanos do IBAPE:
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“Edificagbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais
pavimentos, construidas atendendo a projeto arquitetébnico planejado no
tocante a disposigéo interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas
fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés
ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servigo completas e garagem para dois
ou mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre
estrutura de madeira ou lajes macigas impermeabilizadas com protegdo
térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou
ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira.
Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com

aplicagdo de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de

boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:

-Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de

marmore, de granito ou similar com dimensbes padronizadas.

-Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica, formica

ou pintura especial nas areas frias.
-Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

-Instalagbées hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos
especificos; banheiros com pegas sanitarias, metais e seus respectivos
componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de

aquecimento central.

-Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de
iluminagdo e tomadas com distribuigdo utilizando circuitos independentes e
componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,

eventualmente, equipamentos de seguranga.
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-Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas

por trabalhos e projetos especiais.”

Fator de obsolescéncia: valor depreciativo “fob” 0,4953, com ap. 53 anos de

idade e necessitando de reparos simples (E).

Valor R8N da SINDUSCON para o més de dezembro de 2022 é de R$
1.788,21 /mZ2,

Nota: R8N ou o Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a
variagdo dos custos das construtoras, utilizado na atualizagdo financeira
dos contratos de obras. O CUB global da industria da construgdo do Estado
de Sédo Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundagdo Getulio
Vargas).

CALCULO:

Valor unitario para casa padrao superior (médio) = 2,656 de R8N
Area = 334,45 m?
vu = 2,656 de R8N

Sendo o indice “SindusCon/SP” publicado, para o més de dezembro de
2022 é de R$ 1.788,21 /m2.

vu = R$ 1.788,21 m?x 2,656 =
vu = R$ 4.749,48/m?

Fator de obsolescéncia “fob” 0,4953 com ap. 53 anos de idade e

necessitando de reparos simples (E).
Portanto: Vb =ab x vu x fob
onde: Vb = valor da benfeitoria

ab = area da benfeitoria
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vu = valor unitario

fob = fator de obsolescéncia
Entéo teremos:
Vb = ab x vu x fob
Vb = 334,45 m?x R$ 4.749,48/m? x 0,4953

Vb = R$ 786.766,01

Valor das benfeitorias casa padrao superior: R$ 786.766,01

(Setecentos e oitenta e seis mil, setecentos e sessenta e seis reais e

um centavo).

*valor ref. a janeiro de 2023.

(B) Edicula- padrao simples (2.4)

Valor unitario (médio): 1,497 de R8N

Fator de obsolescéncia: valor depreciativo “fob” 0,4953, com ap. 53 anos de

idade e necessitando de reparos simples (E).

Valor R8N da SINDUSCON para o més de dezembro de 2022 é de R$

1.788,21 /m2.

Nota: R8N ou o Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a

variagdo dos custos das construtoras, utilizado na atualizaggo financeira

dos contratos de obras. O CUB global da industria da construggdo do Estado

de S&o Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundagdo Getulio

Vargas).
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CALCULO:

Valor unitario para casa padrao simples (médio) = 1,497 de R8N
Area = 99,49 m?
vu = 1,497 de R8N

Sendo o indice “SindusCon/SP” publicado, para o més de dezembro de
2022 é de R$ 1.788,21 /m2.

vu=R$ 1.788,21 m2x 1,497 =
vu = R$ 2.676,95/m?2

Fator de obsolescéncia “fob” 0,4953 com ap. 53 anos de idade e

necessitando de reparos simples (E).
Portanto: Vb = ab x vu x fob
onde: Vb = valor da benfeitoria

ab = area da benfeitoria

vu = valor unitario

fob = fator de obsolescéncia
Ent&do teremos:
Vb = ab x vu x fob
Vb = 99,49 m2x R$ 2.676,95/m? x 0,4953

Vb = R$ 131.913,12

Valor das benfeitorias edicula- padrdo simples: R$ 131.913,12

(Cento e trinta e um mil, novecentos e treze reais e doze centavos).

*valor ref. a janeiro de 2023.
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O valor total das benfeitorias é a soma dos valores (A)+(B):

Valor das benfeitorias (A)...........ooievevieoeiice ettt e e R$ 786.766,01
Valor das benfelforias (B).............coccoeeiiiriiiiiieciieeee e e sive e et vesbte s ernemeee e R$131.913,12
Valor total das benfeitorias.............occiimmeiiniimcicc e R$918.679,13

(Novecentos e dezoito mil, seiscentos e setenta e nove reais e treze centavos)

*valor ref. a janeiro de 2023.

IV.V- VALOR TOTAL DO IMOVEL 2 (MATRICULA 191 DO 12 CRI)

O valor total do imovel 2 sera a soma do valor de terreno mais o valor total das

benfeitorias.

VAIOE O LEITENO. ...ttt s e e et e e ee et aatenesennans R$ 3.566.560,00
Valor total das benfeitorias. ... .....coce et see e e e R$ 918.679,13
Valor total do imével 2 (Matricula 191 do 1°CRI) ... R% 4.485.239,13

Arredondando, R$ 4.485.300,00

(Quatro milhées, quatrocentos e oitenta e cinco mil e trezentos reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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IV. VI-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Y

N

p O imovel situa-se na Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada “A”) n° 30 no
’\) Parque Monte Libano, municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo.
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Segunda frente do imével para a Rua Duarte de Freitas (acesso da

garagem da residéncia dos requeridos)
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Sala de estar e jantar no imoével avaliando, casa padr&o superior.
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Copa e despensa.
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Area de servicos e WC funcionarios.
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Dormitério.
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Dormitério.

%
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Dormitério com acesso ao jardim.
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Sala intima.
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V-REF. AO IMOVEL 3

V.I- VISTORIA
V.Il- LOCALIZAGAO

O imoével avaliando 3 situa-se na Rua Major Pinheiro
Franco n° 404, centro no municipio de Mogi das Cruzes,
Estado de Sao Paulo. Esta cadastrado na Prefeitura Municipal
de Mogi das Cruzes sob o numero: 01.019.008.000-5 € e
constante da matricula n°> 64.426 do 1° CRI de Mogi das

Q Cruzes.

LOCALIZACAO

Tt it
b < ““\l‘J
-, R R .

0

ot
R . -__..-—-“'r’ L [ P
ers €202 CNES / Airbus, Maxar Technologies, Dadoa do mapa ©2023 _ Bvps]  Jammos _ Privecdede  Enviar

Vista aérea da regiao.
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ENTORNO:

O imével esta localizado via secundaria, no centro de
Mogi das Cruzes, a regido é de alta densidade de ocupagao,
uso misto. A regido € servida pelos melhoramentos publicos
usuais tais como: pavimentagao, calgamento, energia elétrica,
esgoto, telefonia, internet, tv a cabo e transporte publico

proximo.

V.lIl- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O _TERRENO do imovel avaliando apresenta terreno
plano de consisténcia seca, medindo 6,10 metros de frente
para a Rua Major Pinheiro Franco e apresenta area de terreno
cadastrada de 159,00 metros?.

AS BENFEITORIAS, sobre o terreno existe uma

construgdo comercial com area construida cadastrada de

84,93m? térrea, datada de 1961, atualmente desocupada, sem
vaga de garagem, classificada como: padrdo simples e

necessitando de reparos simples e importantes.

Fachada do imével: Rua Major Pinheiro Franco 404, Centro.
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V.IILI- AVALIAGAO DO IMOVEL 3

V.IILII- CRITERIOS ADOTADOS

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

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

ratificado pela

IBAPE/SP™:

"Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compdée 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 imével avaliando a

signataria coletou dados de imoéveis em oferta de venda e

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, dezembro/janeiro

de 2023,

Comparativos).

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos
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Diante do exposto, a avaliagdo do imével 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

avaliagbes.
De acordo com item 9.2 da Norma do IBAPE/SP, o Método
Comparativo:
“Analisa elementos semelhantes ou
Q assemelhados ao avaliando, com objetivo

de encontrar a tendéncia de formagdo de
. seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imével é obtido através da homogeneizagéo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e
pelos dados do proprio imével avaliando, considerando as
ValorizagBes e desvalorizagbes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagéo.

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo e
padrdao mostraram-se fatores homogeneizantes na amostragem

O estudada, ou seja, relevante a presente avaliagio.

A avaliagdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagdo 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 Avaliagdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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V.IILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario

Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$
5.166,71/m? desvio padrio da amostra de R$ 492,14/m? e
coeficiente de variagéo de 9,5300 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 4.829,31, Maximo: R$ 5.504,11.
Sera adotado: Vu = R$5.166,71 /m?

Calculo do Valor do imovel 3

O valor do imével 3 sera dado pela multiplicagéo da area util
do imovel avaliando, pelo valor unitario médio padrdo descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V = 84,93 m:x R$ 5.166,71/m== R$ 437.258,00

Arredondando, R$ 437.000,00
(Quatrocentos e trinta e sete mil reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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DESCRICAO Avaragls imdve comerciol
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

PARCELA DE BENFHTORIA: 0.8

DATA :

- Awvalar. . ¢

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

18/01/2023

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
[ tocalizacdo 472,00
O Obsolescéncia Kdade &2

Estado de Conservagdo F- ENTRE REFAROS SIMPLES E IMPORTANTES

B Padréo caso smpies {=}
O vagas vagas 0
Acréscimo 0.01
®
® [ ]
'%{.‘ Avaliar. *
unidesk
: MATRIZ DE UNITARIOS ’
- Valor . o s
NOm. | Enderego e o Homogeneizagao Variacdo
¢ Unitério 9 § ¢
Bd 1| RuoBarde de loceguo™ .64 4.800,00 £280,1¢ 1,109
E 2| Ruo Ce. Cardese de S'que’ o .275 526805 £560,60 11318
X 3| RuaDr.Ricorde Vielo 705 3.481,82 4.724.51 1.2632
K 4| Ruo OCiegéric Paiva . 144 4.350.24 4.825.42 1,3000
[ 5| RuoSéc Jobc 638 3.435.11 £.038.86 1.4667
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. .Awvaliar ¢
umnidesk
B ] GRAFICO DE DISPERSAO
[ nim X Y
1 4.800,00 5.280,16
2 5.268,05 5.960,60
3 3.681,82 4.724,51
4 4.390,24 4.829,42
S 3.435,11 5.038,86
Valores Observadosx Valaes Calealados
1200 ~
12000 2
1
nwm 7
1050 -
o
20 1%
2000
75
o 10 -
3 e -
& com A
o it
- @ -
5000 a3
- 5
400 -
350 z
300 - £
150 4
1.500 ~
1000 <
0
%

300 400 500 600 700 80D 900 ICOC UDK 1200
Choervadn
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS :

Tipo : Censtrugde

Cliente : Ava agdc Judicai

Areg terreno m*: 155.00

VALORES UNITARIOS

Loca! : Rua Maizr F'nhe’c froncc 404 Centrc MOJI DAS CRUZES - SP

Edificocdo m®: 84.63
Distrbuigdo espacial

Data: 18/01/2023

Modalidade : Vengo

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 4.31

504

Desvio Padréo :762.28
- 30%:3.020.53
+ 30% ; £.607 .56

Coeficiente de Variagdo : 17,6700
GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios ; £.166.71
Desvio Padrdo : 452,14

-30%:3.616.70

+30%: 671672

Coeficiente de Variagcdo : 7.5300

Descrigdo GRAVIII GRAUII GRAUI 8
1|cerac. do imévet avatiando co.nvlple_h quanto a todas D Completa gto aos fatores E adogdo de sitvagdo D 2
vanidveis anofisadas usados no fratomento paradigma

Guantidade minima de
2 [dados de mercado usados 2 D s g s D 2
3 Identificagdo dos dados Apezentagho de inform ref o fodm Agreseniocto de inform ref a todo IZ ApresentocBo inform ret @ todm o

de mercado @ coract des dos dodos a « doa dos dados Jooract dos dodon ref aos fakres O 2

intervado de cjuste de cad

m:v: p“’, oec:: :e ':’:':: 0,80 0 1,25 (| 0,50 0 2.00 X 0400250 a al 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.166.71
VALOR UNITARIO (RS/m2): 5.166.71000 VALOR TOTAL (RS} : 437 258,67
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.827,31 INTERVALO MINIMO :  4.827.31
INTERVALO MAXIMO : £.504.11 INTERVALO MAXIMO : £.504.11
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : MO DAS CRUZES - SF - 2023

SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

BJunuzADO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

INDICE DO LOCAL: 560,00 CHAVE GEOGRARCA :

ENDEREGO : Rua Bardc de Jocegua®
COMP.: BAIRRO ; Cenirc

CEP: 08710-14D UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 64
CIDADE : MOl DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

pavimENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

(X REDE DE ILUMINAGAO PUBUCA

B< REDE DE GAS [ REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 120,00 TESTADA - (cf} m: £00 PROF. EQUIV, (Pe) : 2400
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguo- ESQUINA : Néc

TOPOGRARA : ponc

CONSISTENQIA : secc

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Lcio USO DA EDIRCAGAO : Comercio’ AREA CONSTRUIDA M= §0.00

PADRAO CONSTR.: Coso smp e§

CONSERVACAO : I - entre reporcs smp es e ‘mpcriontes

COEF. DE PADRAG : 1,457 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k}: 0.571 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 0S: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferia
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVAGAO:

Codigo: 1676

VALOR VENDA (RS): 480.000,00
Eveline Iméveis

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-47253632

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlAciO
LOCAUZAGAO Floc : 15086  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 4.800.00
: X A : £.280.1

OBSOLESCENCIA Fobs : oo FTADICIONALOZ 000  HOMOGENEIZAGAO 285016

FT ADICIONAL03 : 000 VARIAGAO: 1,1000
PADRAO Fp: 63102 g ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALQS : 0.00

FT ADICIONALQS : 000
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] ' ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : MO DAS CRUZES - SP - 2023 [(JUNLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 472.00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Ce. Cardese de S'quero NUMERO : 27
COMP.: esq. Trovessa Ce'. JoGc (BAIRRO 1 Cent:cade CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP
CEP: 08771-500  UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BAPAVIMENTACAO [XIREDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
DI REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 164,18 TESTADA - (cf) m: 800 PROF. EQUIV. (Pe) : 20.52
ACESSIBIUDADE:  Deto FORMATO : Reguar ESQUINA : M
TOPOGRARA : em acve oié &
CONSISTENCIA : secc
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Lcia USO DA EDIRCAGAO : Comerco AREA CONSTRUIDA M= 107.63
PADRAO CONSITR.: coso fmpes CONSERVACI\O : f- entre reporcs smp es e ‘mpertantes
COEF. DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.410 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 100
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 630.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : Estelar Imoveis
CONTATO : Codigo 8111 TELEFONE : (111376766079
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIlAcio
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.268.0%
OBSOLESCENCIA Fobs : o000  TVADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 5.560.60
FT ADICIONALO3 ; 000  VARIAGAO: 11318
PADRAO Fp: z
Fo €255 ADICIONALO4: 0.00
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALOS : 000
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DADOS DA FICHA 3

O Jpwalar !

ELEMENTOS DA AVALAGAO

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

PJuNZADO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 560.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Ruo Dr. Rcorde Veo NUMERO : 705
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP
CEP: 0B780-060  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[X REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 427.00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 42,70
ACESSIBIUDADE:  Deto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : plans

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Lcio USO DA EDIACAGAO : Comerca’ AREA CONSTRUIDA M= 220,00

PADRAO CONSTR.: coso smpes i)

CONSERVAGAO : g - reparss importantes

COEF. DE PADRAO : 1,251 IDADE REAL: 45 anos COEF, DE DEP. (k) : 0,240 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.02 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 113 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVAGCAO:

Andreucci Imdveis
Codigo CA0041-ANRD

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 900.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-950233724

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZAGAO Floc : -1E71
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,02
PADRAO Fp : 1.158,40
VAGAS 0,00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 3.681.82
FT ADICIONAL 02 : 0009  HOMOGENEIZAGAO : 472451
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 1.2832
FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 000

FT ADICIONALO6 : 0.0
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DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

MG JI DAS CRUZES - SP - 2023

XJUNUZADO DATA DA PESQUISA : 18/01/2023

INDICE DO LOCAL: £60.00 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Ruo O'egéric Po'va
COMP.:

CEP: 05780-040 UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 144

BAIRRO : Cenic CIDADE : MCJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

O

JIPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

e ——— =

C

O

D REDE DE GAS [XIReDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2 143.00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. (Pe} : 28.60
ACESSIBIUDADE:  Dveto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nac

TOPOGRARA : g'onc

CONSISTENCIA : secc

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAO : Lcio USO DA EDIRCACAO : Comerco’ AREA CONSTRUIDA M= 123,00

PADRAO CONSTR.: cos0 £'mp es

CONSERVACAO : - entre repo-cs smp.es e ‘mpceriantes

COEF. DE PADRAO : 1.200 IDADE REAL : 40 anos COEF. DE DEP, (k) : 0.450 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : |
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferts VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : Lopes- Eduardo Imdveis
CONTATO : Corretora Bruna Lemes TELEFONE : (11)-47988484
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGCAO Floc : 13758  FT ADICIONALO) : 000 VALOR UNITARIO : 4.350.24
OBSOLESCENCIA Fobs : oo  FTADICIONALO2: 0.0 HOMOGENEIZAGAO : 4.825.42
FT ADICIONAL 03 ¢ 000  VARIAGAO: 1.1000
PADRAO Fp:
P 57713 FT ADICIONALO4 : 000
VAGAS 000  FTADICIONALOS: 0.00
FT ADICIONALOS : 0.0%
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DADOS DA FICHA 5

ol P

ELEMENTOS DA AVAUAGAO

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI DAS CRUZES - $P - 2023

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZA@RO

[QUNLZADO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

INDICE DO LOCAL: 26800 CHAVE GEOGRARCA :

ENDEREGO : Rua Séc Jede

COMP.: BAIRRO : Centre

CEP: 08715030 UF: SP
DADOS DA REGIAO

NUMERO ; 635
CIDADE ; MOJI DAS CRUZES - §P

MELHORAMENTOS :

[APAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X REDE DE ILUMINAGAO PUBLCA

[ ReDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} M 180.00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 22.50
ACESSIBIIDADE:  Dveto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nag

TOPOGRAHRA : p'onc

CONSSTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGAO : Lcja USO DA EDIRCACAO : Comerco’ AREA CONSTRUIDA M= 131.00

PADRAO CONSTR.: coso smpes {-)

CONSERVACI'\O : 1- entre reparcs imp es e impcrionies

COEF. DE PADRAO : 1.250 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.410 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 500.000,00
Jonas Cardoso Imoveis
Cédigo 5L0022

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-999827545

RESULTADO DA HOMOGENEIZAG;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZAGAO Floc : 52256  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 3.435,1)
OBSOLESCENGIA Fobs : oo FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.038.86
i FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGRO: 1.4667
PADRAO Fp: 108078 & apiIONALOA: 000
VAGAS 000  FTADICIONALOS : 000
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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V. IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Imébvel avaliando localizado na Rua Major Pinheiro Franco n° 404, centro no

municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo.
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Salao frontal no imével avaliando.
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Vista interna do imével necessitando de reparos importantes.
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Vista do corredor interno do imoével.
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Vista interna do imével necessitando de reparos importantes.
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Vista interna do imével necessitando de reparos importantes.
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Vista interna do imével necessitando de reparos importantes.
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