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I-RESUMO DA AVALIAÇÃO

Os valores apurados, arredondados, para os imóveis constantes do

Termo de Penhora de fis. 403 e 404 são de:

1) Imóvel localizado na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua Galdino

Alves constante da matrícula 2.011 do 1º CRI de Mogi das Cruzes:

R$ 1.022.300,00

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

*valor ref. a janeiro de 2023.

Nota: O imóvel está intramuros a residência dos requeridos Rua Galdino Alves nº

30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0 que engloba a matrícula 2011 e a matrícula 191

do 1º CRI de Mogi das Cruzes).

2) Imóvel residencial localizado na Rua Galdino Alves nº 30 constante da

matrícula 191 do 1º CRI de Mogi das Cruzes:

R$ 4.485.300,00

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

*valor ref. a janeiro de 2023.

3) Imóvel comercial localizado na Rua major Pinheiro Franco nº 404

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

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

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

O presente laudo pericial tem como objetivo a determinação do

valor de mercado, para a data de janeiro de 2023, dos seguintes
imóveis:

e Imóvel 1: imóvel localizado na Rua Duarte de Freitas esquina com a

Rua Galdino Alves constante da matrícula 2.011 do 1º CRI de Mogi

das Cruzes;

e Imóvel 2: Imóvel localizado na Rua Galdino Alves nº 30, frente

secundária para a Rua Duarte de Freitas, constante da matrícula

2.011 do 1º CRI de Mogi das Cruzes;

e Imóvel 3: imóvel comercial localizado na Rua major Pinheiro Franco

nº 404 constante da matrícula 64.426 do 1º CRI de Mogi das Cruzes.

De acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos

IBAPE/SP: "valor de mercado é a quantia mais provável pela qual se

negociaria com conhecimento, prudência e sem compulsão um bem,

numa data de referência dentro das condições do mercado vigentes".

Nota: O imóvel 1 está intramuros a residência dos requeridos Rua Galdino Alves nº

30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0 que engloba a matrícula 2011 e a matrícula 191

do 1º CRI de Mogi das Cruzes).
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HI-REF. AO IMOVEL 1

H1.1- VISTORIA

HI.II- LOCALIZAÇÃO

O imóvel 1 situa-se na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua

Galdino Alves (antiga Rua Projetada "A") no Parque Monte Libano,

município de Mogi das Cruzes, Estado de São Paulo. É parte do imóvel

cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes sob o número:

() 03.021.020.000-0 e é constante da matricula nº: 2.011 do 1º CRI de

Mogi das Cruzes.

e)

Vista aérea do imóvel avaliando (Matrícula 2011). O imóvel está intramuros a

residência dos requeridos Rua Galdino Alves nº 30 (Cad. Mun.

03.021.020.000-0 que engloba a matrícula 2011 e a matrícula 191 do 1º CRI

de Mogi das Cruzes).
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ENTORNO

O imóvel está localizado em esquina privilegiada do Parque

Monte Líbano, a região é de alta densidade de ocupação e uso misto.

A região é servida pelos melhoramentos públicos usuais tais

como: pavimentação, calçamento, energia elétrica, esgoto, telefonia,

internet, tv a cabo e transporte público próximo.

lIL.Ill- CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

O TERRENO
O imóvel avaliando apresenta terreno plano de consistência

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 imóvel, 14,00m de frente para a

Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada "A") e 18,00m nos fundos com

área de terreno total de 256,50 metros?.

Fonte da foto: Google street view

Vista do imóvel na Rua Duarte de Freitas esquina com a Rua Galdino Alves.
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I.1.1- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 1

W.M1.1- CRITÉRIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, "Avaliação
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais", item 8.1.1, conceito

ratificado pela "Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos

IBAPE/SP":
"A metodologia aplicável é função, basicamente,

da natureza do bem avaliando, da finalidade da

avaliação e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informações 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 compõe 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 à região onde se situa o imóvel avaliando a

signatária coletou dados de imóveis em oferta de venda e

transacionados, com características físicas semelhantes e/ou

análogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliação, janeiro de 20283,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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Diante do exposto, a avaliação do imóvel será realizada a

partir do melhor método aplicável ao presente caso, ou seja, Método

Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,

através do programa Excell de cálculo estatístico para engenharia de

avaliações.
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 tendência de formação de

seus preços".
Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitário de

venda do imóvel é obtido através da homogeneização das

características próprias dos imóveis comparativos em relação à

situação paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatórias e

pelos dados do próprio imóvel avaliando, considerando as

Valorizações e desvalorizações das variáveis estudadas, analisando

a homogeneidade da avaliação.
Na homogeneização ora efetuada, as variáveis localização,

testada, frentes múltiplas e visibilidade mostraram-se fatores

homogeneizantes na amostragem estudada, ou seja, relevante à

presente avaliação.
A avaliação está de acordo com as Normas NBR 14653-1.

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.

Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos, da Associação
Brasileira de Normas Técnicas ABNT; Norma para Avaliação de

Imóveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharia de São Paulo, IBAPE/SP.
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WI.H1.H- VALOR DO IMÓVEL 1 (MATRÍCULA 2.011 DO 1º CRI)

Valor Unitário Obtido

O valor unitário homogeneizado calculado no Capítulo

Apresentação dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 3.130,22

/m?2: desvio padrão da amostra de R$ 762,24 /m? e coeficiente de

variação de 24,3500 %.

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado:

Mínimo: R$ 3.353,81, Máximo: R$ 4.617,55.

Será adotado: Vu = R$ 3.985,68 /m?

Cálculo do Valor do imóvel 1

O valor do imóvel 1 será dado pela multiplicação da área do

imóvel avaliando, pelo valor unitário médio padrão 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 milhão, vinte e dois mil e trezentos reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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Avaliar...
unidesx

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Motcuo 201) DATA: 15/01/2023

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0,7

EDIRCAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

OBSERVAÇÃO:
Terreno de esquina.

ZONA DE AVALIAÇÃO
Descrição da Zona de Avaliação: COMERCIAL PADRÃO MÉDIO

Fr f Ce Pmi Pma Pp Ar Fa A Min

10,00 0,25 Wo 20.00 49.00 0.5 200,00 102 200,00

FATORES
FATOR ÍNDICE

[3 Localização 560.00

Pg Testada 18,00

[) Protundidade
FrentesMúltiplas Sim

D Área
[) Topografia pane
[1 consistência seco

FATORES ADICIONAIS
FATOR ÍNDICE ÍNCIDÊNCIA

D F. ÁREA 1,00 Terreno
Ajuste p/Método Eng. Sérgio Abunohman

5 F. vis. 1.00 Terreno
Grande visibilidade -arbitrio avaliador

º
axío"ele! Avaliar
unidesk

o MATRIZ DE UNITÁRIOS

Valor Variação VariaçãoNúm. Endereço Unitário Homogeneiração Paradigma Avaliando

bg 1| Rua Cerene!Seuza Fanco SN 4.500,00 4.255,48 0,94£7 1.0000

Dg 2| Rua Cruzes de Sui SN 1.200,00 1.508,38 1,5903 os58

53 3| Rua Foncisce Borges Vie*0 .SN 1.914,89 2.435,75 1,2720 0,9577

E 4| Rua Moreno Naior .SN 1.277.51 3.486,48 27251 1,00097

x 5 Ruo Dr. Ricordo We'a SN Z 181,12 2.462,16 11285 0,2557

= €| Rua Novajos SN 2.348,56 3.176,75 1.3627 0,5558

DS 7 Rua Josefno Arza SN 1.237,50 362151 2.926€ 19017
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ADERÊNCIA

Avaliar. ..*

Observado Calculado

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 3.196,79o 1.237,50 3.621,51

GRÁFICO DE DISPERSÃO

davaliar: sí

Valores Cbservados x Valores Calculados

ra
]

B np

2500 300 "So amo as
Dbservado

So 550 «00

U 10
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DADOS DO AVALIANDO

"Rualiar

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Tipo: Terens
Cliente: Avooçãe Jud'c'a
Área mº: 254.50

VALORES UNITÁRIOS

Local: Ruo Duo"te de Fretosm esq. Ruo Co dno Aves Porque Monte Lbans Data: 15/01/2023

Modalidade : Venda

Distribuição espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS
Médio Unitários : 2.073,80
Desvio Padrão : 1.161,27

- 30%: 1.46£,66
+ 30% : 2.721,54

Coeficiente de Variação : 554400

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

Média Unitários: 3.130,22
Desvio Padrão: 762,24

- 30%: 21S1.16
+ 30%: 4.065,25

Coeficiente de Variação : 24,3500

Descrição GRAU III GRAUII GRAUI 8

1 Caras. do ima! asafando Compraquanto atoa O Compiéa qro avs fstores a Agoção qe atuação a 2
varigcaia analizarias US2008 no Iraamanio paradigma

Quantidade minima do2 |daos
da

mercado usados 0]
t

bg O 2

Hensfcação dos gados Apresentaçãodo inform rei
a todas Apresentaçãoca rel atogas 5 apresentação inform ref

a togos
23

[do mercado 8 caract dos dos dados analisados C] 3 Caract dos dos dados anaisados Caract dados ref aca fores
£ 2

Ear apre corosEa cepa 12 O 0402200 bg D|

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: ||

FORMAÇÃO DOS VALORES
MÉDIA SANEADA (R$): 3.130,22

TESTADA: 0.1400 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTPLAS: 0.0800 FATOR ÁREA: 00090

VALOR UNITÁRIO (R$/m2): 3.285.68000 VALOR TOTAL (R$): 1.022.327,26

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando
INTERVALO MÍNIMO : 2.715,36 INTERVALO MÍNIMO : 3.353,81

INTERVALO MÁXIMO : 3.545,08 INTERVALO MÁXIMO : 4.617,55

GRAU DE PRECISÃO
GRAU DE PRECISÃO: Il

11
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 QSUTLZADO DATA DA PESQUISA : 17/01/2023

SETOR: QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 864,00 CHAVE GEOGRÁRICA::

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Corone Scuzo Fronco NÚMERO : SN

COMP.: Fente secundáro: Ruo EBAIRRO: Centeio:
CEP: 08710-020 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

DIPAVIMENTAÇÃO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DG REDE DE GÁS PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [D]TVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) 300,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV, (Pe): 69.00

ACESSIBILIDADE: Dreto FORMATO : Reguo" ESQUINA : sm

TOPOGRAHA: p:ons

CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: oss ADICIONAL 03: 1.90

ADICIONAL 04: too ADICIONAL 05; 109 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.500.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

IMOBIUÁRIA : J. Bianchi lmóveis

CONTATO: TELEFONE: (1147285800

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 0.38 FTADICIONALOI: 0.00 VALOR UNITÁRIO : 4.500,00)

TESTADA Ct: 0.15 FIADICIONALOZ: oi8 HOMOGENEIZAÇÃO : 4.2E5.48]

PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALOS: 0.09 VARIAÇÃO : 0.9457]

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 007 FFADICIONALOS: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 10000

CONSISTÊNCIA Fc : 200 FFADICIONALOS: 0.00

ÁREA Ca: 000 �FIADICIONALOS: 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

12
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 2

Avahar é

NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 352,00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

CunuzaDo DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

ENDEREÇO ; Rua Cruzeiro do Su NÚMERO : SN

COMP.: BAIRRO: Vo O"ve'a CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP
CEP: 08770-170 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTAÇÃO [S)REDE DE COLEIA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE GÁS PSJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [DJTVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) me: 750,00 TESTADA - (cf) m 12.50 PROF. EQUIV. (Pe): 60.00

ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Regua: ESQUINA : Nãe

TOPOGRAHA: cade poa cs tundas de 5% olé 10%

CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 14 ADICIONAL 02: 2.8s ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 190 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.000.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

IMOBILIÁRIA : Argetntino Imóveis

CONTATO: Código: 705 TELEFONE: (1147994327

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Fioc : 059 FIADICIONALO!: 0.12 VALOR UNITÁRIO : 1.200,00]

TESTADA Cf: "005 FIADICIONALOZ: 018 HOMOGENEIZAÇÃO : 1.908,38

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALOS: 0.05 VARIAÇÃO : 1.:903

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 600 FIADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 0.5558

CONSISTÊNCIA Fc : 000 �FIADICIONALOS: 003

ÁREA Ca: 0,00 FI ADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 3.
NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 CJUmzADO DATA DA PESQUISA: 15/01/2023

SETOR: QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 472,00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO : Ruo Froncisco Borges Vero NÚMERO : SN

COMP.: BAIRRO : Porque Monte Lbonc CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

CEP: 08780-360 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

EXPAVIMENTAÇÃO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [3 REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DIREDEDEGÁS [REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (AM) m: 564,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV, (Pe): E6.40

ACESSIBINDADE: Dreto FORMATO : Reguo" ESQUINA: Nãe

TOPOGRARA: pons
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0): io ADICIONAL 02: ass ADICIONAL 03: 1.009

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

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

IMOBILIÁRIA : Argetntino Imóveis

CONTATO: Código: 2449 TELEFONE: (1147994327

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : os FIADICIONALO!: 005 VALOR UNITÁRIO : 1.914,89

TESTADA Ct: 0.00 FIADICIONALOZ: als HOMOGENEIZAÇÃO : 2.435,79

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO: 12720)

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 6.00 FT ADICIONAL 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 0.9597]

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS: 0.09

ÁREA Ca: 000 FTADICIONALOS: 002

TOPOGRARA E: 0.00
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1 ELEMENTOS DAAVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 4

NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 299.00

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

PJUNLZADO DATA DA PESQUISA : 19/01/2023

CHAVE GEOGRÁRCA :

ENDEREÇO: Rua Morono Nojio:

COMP.: BAIRRO: Vio O"vero
CEP: 08750-60 UF: SF

DADOS DA REGIÃO

NÚMERO : SN

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO [REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE LUMINAÇÃO PÚBICA

REDE DE GÁS PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA QITVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (At) ms:
27.00 TESTADA - (cf) m 15.00 PROF. EQUIV, (Pe): 33,00

ACESSIBIUDADE: Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Não

TOPOGRARA : emoc've de E% até I0%

CONSISTÊNCIA : seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: im ADICIONAL 02: 085 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 190 ADICIONAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 820.000,00

IMOBILIÁRIA ; Mogilarc Imóveis

CONTATO: Ret. TEDOSO

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26688238

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 180 FIADICIONALOI: 210 VALOR UNITÁRIO : 1.277,51

TESTADA CT: "0.15 FTADICIONALOZ: olB HOMOGENEIZAÇÃO : cassa
PROFUNDIDADE Cp: 000 FI ADICIONALOS: 003 VARIAÇÃO : 27281

FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 000 FI ADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1,0007

CONSISTÊNCIA Fc : 0,00 FI ADICIONALOS: 0,09

ÁREA Ca: 000 FIADICIONALOS: 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 5

NÚMERO DA PESQUISA : MOI DAS CRUZES - SP - 2023 CIUnZADO DATA DA PESQUISA : 19/01/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 540.00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Ruo De. Ecado Veio NÚMERO: SN
COMP.: BAIRRO: Centro CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

CEP: OB7IO-I5O UF: SP

DADOS DA REGIÃO

MN MELHORAMENTOS :

NA BI PAVIMENTAÇÃO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDEDEGÁS [S]REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) 352.09 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 35.20

ACESSIBIJDADE : D'eta FORMATO : Reguor ESQUINA : Nõe

TOPOGRARA : pono
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 105 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 109

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 950.000,00 VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00o
| IMOBILIARIA : Lopes Eduardo Imóveis

CONTATO : TELEFONE: (1147988484

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 000 FIADICIONALOI: -0,05 VALOR UNITÁRIO : 2.181,12

TESTADA CI: 000 FT ADICIONALOZ: 0.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 2.462,16

PROFUNDIDADE Cp: 000 FI ADICIONALOS: 0.06 VARIAÇÃO : 1,1289]

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FI ADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 0.5957

CONSISTÊNCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL05 : 0.00

ÁREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.09

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 6

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 CSUNLZADO DATA DA PESQUISA: 15/91/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 472.00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Navojas NÚMERO : SN

COMP.: BAIRRO: Cenirs CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

CEP: 08710-250 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :)No DIPAVIMENTAÇÃO REDE DE COLETA DE ESGOTO DM REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DJ REDE DE GÁS PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [XITVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) mê: 285.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,50

ACESSIBILIDADE: Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nãe

TOPOGRARA : pons
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 2.85 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05; 190 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oterta VALOR VENDA (R$): 675.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

(9) IMOBILIÁRIA : Lopes Eduardo Imóveis

CONTATO : TELEFONE: (1147988484

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAÇÃO Floc : 015 FIADICIONALO:

TESTADA CI: 000 FTADICIONALOZ:

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALOS:

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 0009 FTADICIONALOS:

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS:

ÁREA Co: 009 FI ADICIONALOS:

TOPOGRARA Fi: 0.00

VALORES/VARIAÇÃO

0.00 VALOR UNITÁRIO : 2.345,54

018 HOMOGENEIZAÇÃO : 3.196,75]

000 VARIAÇÃO: 1.3629

0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : osssa

0.0
0.0

o 17

fls. 817



Q

Q

O
TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

530

arquitetatamara(Dgmail.com

DADOS DA FICHA 7.
ELEMENTOS DAAVALIAÇÃO

avaliar

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 [dunuzaDO DATA DA PESQUISA: 15/01/2023

SETOR: QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 200.00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Jeserno Aza NÚMERO : SN

COMP.: esc. Rua Ped'o FernondiBAIRRO VVo Novo Scecoro

CEP: 08750-530 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SF

MELHORAMENTOS :

BIPAVIMENTAÇÃO [XI REDE DE COLETA DE ESGOTO

DI REDE DE GÁS PSJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [DI TV ACABO

DADOS DO TERRENO

[DX REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

ÁREA (Ar) mê: 400,00 TESTADA - (cf) m 1009 PROF. EQUIV. (Pe): 49.00

ACESSIBIIDADE : D'eto FORMATO : Reguo" ESQUINA : Sm

TOPOGRAHA : pone
CONSISTÊNCIA : seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1909 ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 109 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 199

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 550.000,00

Marques Imóveis

Código: 3825

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-47997600

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 1.80 FT ADICIONALO) : 0,09 VALOR UNITÁRIO : 1.237,50)

TESTADA Cf: 000 FIADICIONALOZ: 2.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 3.621,51

PROFUNDIDADE Cp : 009 FI ADICIONALOS: 0.09 VARIAÇÃO: 29268

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : DO FTADICIONALOS: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.0017

CONSISTÊNCIA Fc : 009 FI ADICIONALOS: 000

ÁREA Ca: 000 FTADICIONALOS: 022

TOPOGRAHA Ft: 0.00

18
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HI. IV-CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO

O imóvel 1 (Matrícula 2.11 do 1º CRI) situa-se na Rua Duarte de Freitas esquina

com a Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada "A") no Parque Monte Líbano,

O município de Mogi das Cruzes, Estado de São Paulo. O terreno está intramuros a

residência dos requeridos Rua Galdino Alves nº 30 (Cad. Mun. 03.021.020.000-0

que engloba a matrícula 2011 e a matrícula 191 do 1º CRI de Mogi das Cruzes).

O 19
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Vista a partir da Rua Galdino Alves, imóvel localizado na esquina com a Rua
Duarte de Freitas.

20
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o
IV-REF. AO IMÓVEL 2

IV.I- VISTORIA

IV.Il- LOCALIZAÇÃO

O imóvel 2 situa-se na Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada

"A") nº 30 com segunda frente para a Rua Duarte de Freitas (acesso da

garagem da residência dos requeridos) no Parque Monte Líbano,

O município de Mogi das Cruzes, Estado de São Paulo. E parte do imóvel

cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes sob o número:

03.021.020.000-0 e é constante da matricula nº 191 do 1º CRI de Mogi

das Cruzes.

Vista aérea do imóvel avaliando (Matrícula 191). O imóvel tem acesso pela

Rua Galdino Alves e pela Rua Duarte de Freitas.

O 21
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U
o

ENTORNO

O imóvel está situado em local privilegiado do Parque Monte

Líbano, com 2 frentes para vias de grande importância no bairro.

A região é de alta densidade de ocupação e uso misto; e é

servida pelos melhoramentos públicos usuais tais como: pavimentação,

calçamento, energia elétrica, esgoto, telefonia, internet, ty a cabo e

transporte público próximo.

IV.lll- CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

O TERRENO
O terreno do imóvel 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 município,

apresenta área de terreno total de 826,00 metros?.

BENFEITORIAS
Sobre o terreno existe uma construção residencial térrea e

edícula, datada de 1970 no cadastro da Prefeitura Municipal de Mogi

das Cruzes

A residência principal com área construída cadastrada de 334,45

m?, classifica-se conforme Estudo de Valores de Edificações de imóveis

urbanos- unidades isoladas- IBAPE (2019) como: Grupo: 2- casa, 2.6-

casa padrão superior e a edícula com área cadastrada de 99,49m2

classifica-se como: 2-4- casa padrão simples.

22
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IV.IIL.I- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 2

IV.Il.1l- CRITÉRIOS ADOTADOS PARA O TERRENO

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, "Avaliação
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais", item 8.1.1, conceito

ratificado pela "Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos

IBAPE/SP":
"A metodologia aplicável é função, basicamente,

1) da natureza do bem avaliando, da finalidade da

avaliação e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informações 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 compõe 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 à região onde se situa o imóvel avaliando a

o signatária coletou dados de imóveis (terrenos) em oferta de venda e
O transacionados, com características físicas semelhantes e/ou

análogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliação, janeiro de 2028,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).

23
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Diante do exposto, a avaliação do imóvel será realizada a

partir do melhor método aplicável ao presente caso, ou seja, Método

Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Excell de cálculo estatístico para engenharia de

avaliações.
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 tendência de formação de

seus preços",
Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitário de

venda do imóvel é obtido através da homogeneização das

características próprias dos imóveis comparativos em relação à

situação paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatórias e

pelos dados do próprio imóvel avaliando, considerando as

Valorizações e desvalorizações das variáveis estudadas, analisando

a homogeneidade da avaliação.
Na homogeneização ora efetuada, as variáveis localização,

testada, frentes múltiplas, área e visibilidade mostraram-se fatores

homogeneizantes na amostragem estudada, ou seja, relevante à

presente avaliação.
A avaliação está de acordo com as Normas NBR 14653-1.

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.

Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos, da Associação
Brasileira de Normas Técnicas ABNT; Norma para Avaliação de

Imóveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharia de São Paulo, IBAPE/SP.
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IV..Hi- VALOR DO TERRENO DO IMÓVEL 2

Valor Unitário Obtido

O valor unitário homogeneizado calculado no Capítulo

Apresentação dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 3.630,88
Im2. desvio padrão da amostra de R$ 807,24 /m? e coeficiente de

variação de 22,2300 %.

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado:

Mínimo: R$ 3.597,07, Máximo: R$ 5.038,67.

Será adotado: Vu = R$ 4.317,87 Im?

Cálculo do Valor do terreno do imóvel 2

O valor do terreno do imóvel 2 será dado pela multiplicação da

área pelo valor unitário médio padrão descrito anteriormente.

Sendo assim:

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

Arredondando, R$ 3.566.560,00

(Três milhões, quinhentos e sessenta e seis mil, quinhentos e

sessenta reais)

*valor ref. a janeiro de 2023.
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA
DESCRIÇÃO: Motícua 151 DATA: 15/01/2023

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO : 0.9

EDIRCAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - M)23- SAO PAULO - SP

OBSERVAÇÃO:
Volor ref. a área de terreno Matrícula 191 do lo CRI

ZONA DE AVALIAÇÃO
Descrição da Zona de Avaliação: COMERCIAL PADRÃO MÉDIO

Fr f Ce Pmi Pma Pp Ar Fa A Min

19,00 0,2€ tio 20.00 40,00 0,50 200,00 100 200,00

FATORES
FATOR ÍNDICE

[9 tocalização 560.00

DS Testada 24,00

[) Protundidade

Pg Frentes Múltiplas Nãe
[DD Área
[) Topografia pone
[) consistência seco

FATORES ADICIONAIS

FATOR ÍNDICE ÍNCIDÊNCIA

g F. ÁREA 1,00 Terreno
Ajuste p/Método Eng. Sérgio Abunahman

5 F.vIs. 1.00 Terreno
Grande visibilidade -arbitrio avaliador

dar

MATRIZ DE UNITÁRIOS

Valor Variação VariaçãoNúm. Endereço Unitário Homogeneização Paradigma Avaliando

9 1|Rvo Ccrone'Souzo Franco SN 4.500,00 4.869.12 1,0820 1.0003

[] 2|RuoCruzero do Su sn 1.200,00 2.080,24 17338 1.0008

bg 3| Rua Foncisco Borges Vero ,SN 1.914,87 2.710,61 1,4155 1,0003

bg 4| Ruo Marana Noior SN 1.277,85) 3.666,31 2,8657 10016

bg 5 Ruo Dr. Recorde V'e'o SN 2.181,12 2.781,74 1,2754 1,0002

BD] <|RuaNavoias.SN 2.345,56 4.020,71 1,7143 1.0024

7|Ruvo Jossino Arza SN 1.237.50 3.743,50 3,0254 1,0026
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ADERÊNCIA

Observado Calculado

4.500,00 4.869,12

1.200,00 2.080,24

1.914,89 2.710,61

1.277,51 3.666,31

2.181,12 2.781,74

2.345,96 4.020,91

|]
a

1.237,50 3.743,90

GRÁFICO DE DISPERSÃO

Avaliar

Valores Observadosx Valores Calculados

1.000 1.580 2000 250 300 350 4%
Dhservado

aso 530 550 60 650
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Avaliar .

Tipo: Terenos Local: Rua Ga dino Aves 30 Parque Monte Lbonc MOJt DAS CRUZES - SP

Cliente: Avoraçõe Judicio
Área mº: 82600 Modalidade: Vendo

Distribuição espacial

VALORES UNITÁRIOS

Média Unitórios : 2.242,76
Desvio Padrão : 1.156.460

Coeficiente de Variação : 53,3500

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

VALORES HOMOGENEIZADOS

Médio Unitórios : 3.630,88
Desvio Padrão : 807,24

- 30%: 2.£45,61
+ 30%: 4.7720.14

Coeficiente de Variação : 23.2300

Data: 15/01/2023

Extoré p' o conj ca itores

Descrição GRAUIII GRAUII GRAUI

1 fearac.
ooé a:xiando Compita quanto

a

todas O Complga qro a0s Estores ns Aoção de stuação Ovariscais anatiaacias Usados no tratamento paradigma

Quantidade mínima de
12 8 32 dados de marcado usados 0 bg Ú

Hiemiicação dos dados Apresentação de inform rela todas O Apresentaçãoce rela 5 apresentação inform ref a tonooas
arcado ES CAPaCt dos G04 dados anaSzados Caract 004 OS 300S anzisados [caract dos dados rel aos foras 0

Intarcado do ds cadaTéado
ds
justa 0802125 O 0502266 bg 04022598

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: It

FORMAÇÃO DOS VALORES
MÉDIA SANEADA (R$): 3.630.88

TESTADA: 0.1600
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000

VALOR UNITÁRIO (R$/m2): 4.317,87000

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma
INTERVALO MÍNIMO : 3.144,46

INTERVALO MÁXIMO : 4.117.309

GRAU DE PRECISÃO

PROFUNDIDADE 00000

FATOR ÁREA: 0.

VALOR TOTAL (R$): 3.566.

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando
INTERVALO MÍNIMO: 3.597,07
INTERVALO MÁXIMO : 5.038,67

556.54

GRAU DE PRECISÃO: II
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Do ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 1

NÚMERO DA PESQUISA : MOJ! DAS CRUZES - SP - 2023 [SUTLZADO DATA DA PESQUISA : 19/01/2023

SETOR: QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 866,00 CHAVE GEOGRÁRICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Ccrone' Souzo Fronce NÚMERO: SN
COMP.: Frente secundóro: Ruo EBAIRRO : Centro:
CEP: 08710-020 UF: SF

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTAÇÃO [PS REDE DE COLETA DE ESGOTO

DJREDEDEGÁS [REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA DITV ACASO

DADOS DO TERRENO

[MI REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

ÁREA (Af) m$: 300.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 60.00

ACESSIBIIDADE: Dreta FORMATO : Reguo ESQUINA : sm
TOPOGRARA : pono
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0]: 088 ADICIONAL 02: 0.8 ADICIONAL 03: 109

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 109 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA : Oterta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00

J. Bianchi Imóveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00

TELEFONE: (41)-47285800

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Fioc : -0.35 FTADICIONALO!: 0.4 VALOR UNITÁRIO : 4.500,09

TESTADA Cf: 0.173 FTADICIONALOZ: 0.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 4.869,12]

PROFUNDIDADE Cp: 000 FTADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO: 1.0820)

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 007 FIADICIONALOS: 0,00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.0003

CONSISTÊNCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL05 : 0,00

ÁREA Ca: 200 FIT ADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DAFICHA 2

NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 ClunuzaDO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 352.00 CHAVE GEOGRÁFICA:
DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO : Ruo Cruze'tc dc Su NÚMERO : SN

COMP.
CEP: 08790-170

BAIRRO: Vo O vero
UF: SP

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTAÇÃO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDEDEGÁS PXSJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [RTV ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar)m: 750.00 TESTADA - (cf) m 1250 PROF. EQUIV. (Pe): 60.00

ACESSIBIIDADE: Dreto FORMATO : Reguo" ESQUINA : Nõe

TOPOGRARA : co'de para os fundos de E% até 10%

CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.58 ADICIONAL 02: a8s ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 1.000.000,00

Argetntino Imóveis

Código: 708

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1147994327

VALORES/VARIAÇÃOFATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAÇÃO Floc : os FTADICIONALO!:

TESTADA Ct': -D0E FIADICIONALOZ:

PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALOS:

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS:

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS:

ÁREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 :

TOPOGRARA Ft: 0.00

2,02 VALOR UNITÁRIO :

oia

000 VARIAÇÃO:
0.00

0,09

0.0

HOMOGENEIZAÇÃO :

VARIAÇÃO AVALIANDO :

1.200,00)

2.080,24

1.7338

1.0008
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Quahar

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 3

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 DJunuzaDO DATA DA PESQUISA : 15/0/2023

SETOR : QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 472.00 CHAVE GEOGRÁRCA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Ryo Fronciscc Borges Vea NÚMERO: SN

COMP. BAIRRO: Porque Monte Long
CEP: 08780-360 UF: sP

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTAÇÃO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS PSJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [DJTVACABO

DADOS DO TERRENO

DS REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA

ÁREA (Anm: 564.00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 56,40

ACESSIBILIDADE: Deta FORMATO : Reguor ESQUINA : Nãe

TOPOGRARA: pons
CONSISTÊNCIA : seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 055 ADICIONAL 02; 0.8 ADICIONAL 03: 100

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

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 1.200.000,00

+rgetntino Imóveis

Código: 2449

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE : (1147994327

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : o19 FIADICIONALOI: 0,0E VALOR UNITÁRIO : 1.514,87

TESTADA Ct: 0.00 FI ADICIONALOZ: 0.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 2710.6]

PROFUNDIDADE Cp : 000 FIADICIONALOS: 0.09 VARIAÇÃO : 14188

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FIADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.0008

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS: 0.05

ÁREA Ca: 000 FI ADICIONALOs: 0.09

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 4

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 QJumuzADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 200.00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Marono Naio" NÚMERO : SN

BAIRRO: Vo Olvera
UF: SF

COMP.:
CEP: 08750-610

DADOS DA REGIÃO

CIDADE:MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

Bb PAVIMENTAÇÃO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

PJREDEDEGÁS [REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA DJTVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) mº: 627.00 TESTADA - (cf) m 100 PROF. EQUIV. (Pe): 33,00

ACESSIBIIDADE : Deta FORMATO : Reguor ESQUINA : Nõo

TOPOGRARA : emocive de E% olé 10%

CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL Ol: oc ADICIONAL 02: 0.85 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 109 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA ;

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 890.000,00

logi Marc Imóveis

Ref. TEO090

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-26688238

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 180 FIADICIONALO!: 0.04 VALOR UNITÁRIO : 1.277,51

TESTADA CF: -0.15 FIADICIONALOZ: 0.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 3.666,31

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALOS: 0.00 VARIAÇÃO : 2.8699)

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FI ADICIONALOS: 0.09 VARIAÇÃO AVALIANDO : 10014

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FI ADICIONALOS : 00
ÁREA Ca: 000 FT ADICIONALOS: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.99
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA : MOJ! DAS CRUZES - SP - 2023 QJunLzaDO DATA DA PESQUISA: 15/01/2023

SETOR: QUADRA : ÍNDICE DO LOCAL: 560,00 CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Ruo Dr. Rcordo V e'a NÚMERO : SN

COMP.:
CEP: 08710-150 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

BAIRRO: Cento CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SF

MELHORAMENTOS :

EIPAVIMENTAÇÃO [REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DJ REDE DEGÁS PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA DJTVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) mê: 392,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 37.20

ACESSIBIIDADE: Deita FORMATO : Reguor ESQUINA : Nãe

TOPOGRAHA : p'ons

CONSISTÊNCIA : seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 051 ADICIONAL 02: 085 ADICIONAL 03: 109

ADICIONAL 04: 1,90 ADICIONAL 05: 109 ADICIONAL 06: 109

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

Lopes Eduardo Imóveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$): 950.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1147988484

FATORES ADICIONAISFATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAÇÃO Floc : 0.00

TESTADA CY: 0.00

PROFUNDIDADE Cp : 0.00

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 0,00

CONSISTÊNCIA Fc : 0.00

ÁREA Co: 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

FT ADICIONALO1 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL04 :

FI ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIAÇÃO
0.19 VALOR UNITÁRIO : 2.181,12

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.781,74

2,09 VARIAÇÃO :

0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.0002

0,09
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA é

NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 [unzaDO DATA DA PESQUISA : 15/01/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 472,00 CHAVE GEOGRÁFCA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Ruo Novojos NÚMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Cento
CEP: 08710-250 UF: SF

DADOS DA REGIÃO

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO DS REDE DE COLETA DE ESGOTO

[EX] REDE DE GÁS PSJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [DIJTVACABO

DADOS DO TERRENO

CY REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA

ÁREA (An) mê: 259.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 25,90

ACESSIBILIDADE: Dreio FORMATO : Reguor ESQUINA: Não

TOPOGRARA : pone
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0]: 074 ADICIONAL 02: 0,85 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: 109 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferia

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (R$): 675.000,00

Lopes Eduardo Imóveis

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1147988484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : 015 FIADICIONALO!: 0,35 VALOR UNITÁRIO : 2.345,54

TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONAL 02: 0.18 HOMOGENEIZAÇÃO : 4.020,51

PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 20 VARIAÇÃO : 7143

FRENTES MÚLTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONALOAM : 000 VARIAÇÃO AVALIANDO : 1,0004]

CONSISTÊNCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL05 : 0,00

ÁREA Co: 0.00 FT ADICIONAL06 : 0,0
TOPOGRARA Ft: 0.0
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Vo ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 7

NÚMERO DA PESQUISA:MOJI DAS CRUZES - SP - 2023 CJunuzaDO DATA DA PESQUISA : 19/01/2023

SETOR: QUADRA: ÍNDICE DO LOCAL: 299,00 CHAVE GEOGRÁFICA:
DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Rua Josefna Aizo NÚMERO : SH

COMP.: esq. Rua Pedro FernondiBAIRRO uV.o Novo Socsro
CEP: 08790-530 UF: SF

DADOS DA REGIÃO

CIDADE:MOJ! DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

PIPAVIMENTAÇÃO REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

PJREDEDEGÁS [SJREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA BI] TVACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Af) mê: 400.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV, (Pe): 40.00

ACESSIBIIDADE: Deta FORMATO ; Reguor ESQUINA; sm

TOPOGRARA : pane
CONSISTÊNCIA: seco

SEM CONSTRUÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 100

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

VALOR VENDA (RS): 550.000,00

Marques Imóveis

Código: 3825

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1147997600

VALORES/VARIAÇÃOFATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAÇÃO Floc : 180 FIADICIONALO]:

TESTADA C!: 000 FIADICIONALOZ:

PROFUNDIDADE Cp: 000 FIADICIONALOS:

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 205 FIADICIONALOS:

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FIADICIONALOS:

ÁREA Co: 200 FFADICIONALOS:

TOPOGRARA Ff: 0.00

oo
0.8

0.00

0,00

0.09

0,00

VALOR UNITÁRIO : 1.237,50)

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.743,59)

VARIAÇÃO: a.0254

VARIAÇÃO AVALIANDO : 1.0024
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IV.IV- VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMÓVEL 2

Atendendo as Normas para Avaliações de Imóveis nas Varas da

fazenda Pública da Capital, e a NBR-14653-2 da ABNT, adotaremos o

método de custo de produção, tendo como parâmetros para

homogeneização do valor das benfeitorias, o estudo "Edificações Valores

de Venda", elaborada pela comissão de Peritos das DD. Varas da Fazenda

Pública da Capital "CAJUFA", utilizando como parâmetro o custo por m?, os

valores do custo unitário básico da construção civil no estado de São Paulo

"CUB-SP" cedido pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil de São

Paulo "SINDUSCON-SP", e custo pesquisado através da revista

Construção da Editora PINI.

Foram constatadas no imóvel 2, uma construção residencial térrea

(A) de 334,45m? com: 4 dormitórios sendo 2 suítes, 3 salas, copa, cozinha,

lavabo, WC, área de serviços, dormitório e WC de funcionários classificada

como casa:2, 2.6: padrão superior e edícula (B) de 99,49m? classificada

como casa: 2, 2.4: padrão simples.

De acordo com as benfeitorias apuradas e classificadas iremos

calcular o valor das benfeitorias:

(A) Casa padrão superior (2.6)

Valor unitário (médio): 2,656 de R8N

Casa Padrão Superior de acordo com o Estudo de Valores de Edificações
de Imóveis urbanos do IBAPE:
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"Edificações em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais

pavimentos, construídas atendendo a projeto arquitetônico planejado no

focante à disposição interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas

fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, três

ou mais dormitórios (pelo menos uma suíte), banheiros, lavabo social, copa,

cozinha, além de dependências de serviço completas e garagem para dois

ou mais veículos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre

estrutura de madeira ou lajes maciças impermeabilizadas com proteção
térmica. Áreas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou

cerâmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira.

Fachadas pintadas a látex sobre massa corrida, textura acrílica ou com

aplicação de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos e acabamentos de

boa qualidade, alguns fabricados sob encomenda, tais como:

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

mármore, de granito ou similar com dimensões padronizadas.

-Paredes: pintura acrílica sobre massa corrida ou gesso; cerâmica, fórmica

ou pintura especial nas áreas frias.

-Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje; gesso; madeira.

-Instalações hidráulicas: completas e executadas atendendo a projetos

específicos; banheiros com peças sanitárias, metais e seus respectivos

componentes de qualidade, podendo ser dotados de sistema de

aquecimento central.

-Instalações elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de

iluminação e tomadas com distribuição utilizando circuitos independentes e

componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,

eventualmente, equipamentos de segurança.
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-Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de alumínio, caracterizadas

por trabalhos e projetos especiais."

Fator de obsolescência: valor depreciativo "fob" 0,4953, com ap. 53 anos de

idade e necessitando de reparos simples (E).

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

1.788,21 /m?.

Nota: R8N ou o Custo Unitário Básico (CUB) é o índice oficial que reflete a

variação dos custos das construtoras, utilizado na atualização financeira

dos contratos de obras. O CUB global da indústria da construção do Estado

de São Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundação Gefulio

Vargas).

CÁLCULO:

Valor unitário para casa padrão superior (médio) = 2,656 de R8N

Área = 334,45 m?

vu = 2,656 de R8N

Sendo o índice "SindusCon/SP" publicado, para o mês de dezembro de

2022 é de R$ 1.788,21 /m?.

vu = R$ 1.788,21 m2x 2,656 =

vu = R$ 4.749,48/m?

Fator de obsolescência "fob" 0,4953 com ap. 53 anos de idade e

necessitando de reparos simples (E).

Portanto: Vb=abxvuxtfob

onde: Vb = valor da berfeitoria

ab = área da benfeitoria
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vu = valor unitário

fob = fator de obsolescência

Então 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 padrão 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) Edícula- padrão simples (2.4)

Valor unitário (médio): 1,497 de R8N

Fator de obsolescência: valor depreciativo "fob" 0,4953, com ap. 53 anos de

idade e necessitando de reparos simples (E).

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

1.788,21 /m?.

Nota: R8N ou o Custo Unitário Básico (CUB) é o índice oficial que reflete a

variação dos custos das construtoras, utilizado na atualização financeira

dos contratos de obras. O CUB global da indústria da construção do Estado

de São Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundação Getulio

Vargas).
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CÁLCULO:

Valor unitário para casa padrão simples (médio) = 1,497 de R8N

Área = 99,49 m?

vu = 1,497 de R8N

Sendo o índice "SindusCon/SP" publicado, para o mês de dezembro de

2022 é de R$ 1.788,21 /m?.

vu = R$ 1.788,21 m2x 1,497 =

vu = R$ 2.676,95/m?2

Fator de obsolescência "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 = área da benfeitoria

vu = valor unitário

fob = fator de obsolescência

Então teremos:

Vb = ab x vu x fob

Vb = 99,49 m?x R$ 2.676,95/m? x 0,4953

Vb = R$ 131.913,12

Valor das benfeitorias edícula- padrão simples: R$ 131.913,12

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

*valor ref. a janeiro de 2023.
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O

O valor total das benfeitorias é a soma dos valores (A)+(B):

Valor das benfeitorias (A) R$ 786.766,01

Valor das benfeitorias (B) R$131.913,12

Valor total das benfeitorias R$918.679,13

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

(3 *valor ref. a janeiro de 2023.

IV.V- VALOR TOTAL DO IMÓVEL 2 (MATRÍCULA 191 DO 1º CRI)

O valor total do imóvel 2 será a soma do valor de terreno mais o valor total das

benfeitorias.

Valor do terreno R$ 3.566.560,00

Valor total das benfeitorias R$ 918.679,13

Valor total do imóvel 2 (Matrícula 191 do 1º CRI) R$ 4.485.239,13

Arredondando, R$ 4.485.300,00

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

*valor ref. a janeiro de 2023.

fls. 841



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara(Dgmail.com

TN

IV. VI-CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO

OSNA

O imóvel situa-se na Rua Galdino Alves (antiga Rua Projetada "A" nº 30 no

1) Parque Monte Líbano, município de Mogi das Cruzes, Estado de São Paulo.
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5ss

Segunda frente do imóvel para a Rua Duarte de Freitas (acesso da

garagem da residência dos requeridos)
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o

Sala de estar e jantar no imóvel avaliando, casa padrão superior.
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Área de serviços e WC funcionários.
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Lavabo.
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Dormitório.
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O

Dormitório.
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Dormitório com acesso ao jardim.
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a

Sala íntima.
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V-REF. AO IMÓVEL 3

V.l- VISTORIA

V.Il- LOCALIZAÇÃO
O imóvel avaliando 3 situa-se na Rua Major Pinheiro

Franco nº 404, centro no município de Mogi das Cruzes,
Estado de São Paulo. Está cadastrado na Prefeitura Municipal

de Mogi das Cruzes sob o número: 01.019.008.000-5 e é

constante da matricula nº 64.426 do 1º CRI de Mogi das

7) Cruzes.

LOCALIZAÇÃO

Vista aérea da região.

Q sa
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ENTORNO:

O imóvel está localizado via secundária, no centro de

Mogi das Cruzes, a região é de alta densidade de ocupação,
uso misto. A região é servida pelos melhoramentos públicos

usuais tais como: pavimentação, calçamento, energia elétrica,

esgoto, telefonia, internet, ty a cabo e transporte público

próximo.

V.lll- CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

O TERRENO do imóvel avaliando apresenta terreno

plano de consistência seca, medindo 6,10 metros de frente

para a Rua Major Pinheiro Franco e apresenta área de terreno

cadastrada de 159,00 metros?.

AS BENFEITORIAS, sobre o terreno existe uma

construção comercial com área construída cadastrada de

84,93m? térrea, datada de 1961, atualmente desocupada, sem

vaga de garagem, classificada como: padrão simples e

necessitando de reparos simples e importantes.

Fachada do imóvel: Rua Major Pinheiro Franco 404, Centro.
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V.IIl.1- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 3

V.lIl.ll- CRITÉRIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, "Avaliação
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais", item 8.1.1, conceito

ratificado pela
IBAPE/SP":

"Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos

"A metodologia aplicável é função, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da

avaliação e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informações 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 compõe 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 à região onde se situa o imóvel avaliando a

signatária coletou dados de imóveis em oferta de venda e

transacionados, com características físicas semelhantes e/ou

análogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliação, dezembro/janeiro
de 2028,

Comparativos).

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos
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Diante do exposto, a avaliação do imóvel será realizada a

partir do melhor método aplicável ao presente caso, ou seja, Método

Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Excell de cálculo estatístico para engenharia de

avaliações.
De acordo com item 9.2 da Norma do IBAPE/SP, o Método

Comparativo:
"Analisa elementos semelhantes ou

o assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendência de formação de

seus preços".
Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitário de

venda do imóvel é obtido através da homogeneização das

características próprias dos imóveis comparativos em relação à

situação paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatórias e

pelos dados do próprio imóvel avaliando, considerando as

Valorizações e desvalorizações das variáveis estudadas, analisando

a homogeneidade da avaliação.
Na homogeneização ora efetuada, as variáveis localização e

padrão mostraram-se fatores homogeneizantes na amostragem

0) estudada, ou seja, relevante à presente avaliação.
A avaliação está de acordo com as Normas NBR 14653-1.

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.

Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos, da Associação
Brasileira de Normas Técnicas- ABNT; Norma para Avaliação de

Imóveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliações e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e

Perícias de Engenharia de São Paulo, IBAPE/SP.
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V.HI.lll- VALOR DO IMÓVEL

Valor Unitário
Obtido

O valor unitário homogeneizado calculado no Capítulo

Apresentação dos Resultados deste Laudo, resultou em R$

5.166,71/m?. desvio padrão da amostra de R$ 492,14/m? e

coeficiente de variação de 9,5300 %.

Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado:

Mínimo: R$ 4.829,31, Máximo: R$ 5.504,11.

Será adotado: Vu = R$5.166,71 Im?

Cálculo do Valor do imóvel 3

O valor do imóvel 3 será dado pela multiplicação da área útil

do imóvel avaliando, pelo valor unitário médio padrão descrito

anteriormente.

Sendo assim:

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

Arredondando, R$ 437.000,00

(Quatrocentose trinta e sete mil reais)

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

DESCRIÇÃO: Avoração imóve comeca! DATA: 18/01/2023

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO 109 PARCELA DE BENFETORIA : 0.8

OBSERVAÇÃO:

FATORES

FATOR ÍNDICE

DI Localização 472.00

D Obsolescência Kdade 62

Estado de Conservação F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

BJ Padrão coso smpies (5!

DU] vagas Vagas O

Acréscimo 0.01

5o a
"oo! Avaliar...
unidesk

MATRIZ DE UNITÁRIOS

Núm. Endereço Valor Homogeneização VariaçãoUnitário

9 1| RuoBorãs de Joceguo'.64 4.800,00 E 280.16 1,1009

x 2| Rua Ce. Cordoso de S'que'a .275 5.268.05 ESéD,60 11315

9 3| Rua Dx. Ricosdo Veio 707 3.681,82 4.724,51 1.2832

DB] +| Ruo Oegórc Poiva .144 4.370,24 4.825.42 1,1000

&] 5| Ruosãe João .e37 3.435,11 5.038.86 1.4669
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GRÁFICO DE DISPERSÃO

Múm 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

5 3.435,11 5.038,86

Valores Gbservados x Vales Calculados
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APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS
t

DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Constuçõo Loca! : Rua Mojo" Finherc Fronco 404 Centre MOJI DAS CRUZES - SP Dota: 18/01/2023

Cliente: Ava"açõe Judicoi
Áreo terreno m?: 155.00 Modalidade: VendoEdificoção m*: 84.63

Distribuição espacial!

VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitários : 4.315,04 Média Unitários; 5.166,71

Desvio Padrão : 762.28 Desvio Padrão: 452,14
- 30%: 3.020,53 - 30%: 3.616,70
+ 30% : 5.607,56 + W%: 6.716,7z

Coeficiente de Variação : 7.5300

VALORES UNITÁRIOS

Coeficiente de Variação : 17,6700

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

Descrição GRAU III GRAUII GRAUI 8

q|earas. do imóvel avatando Completa
quanto a todas a Completo gto aos fatores a Adoção de situação a 2

variáveis anofsadas usados no tratamento paradigma
Gvantidade minima de

2 dados de mercado usados
a O $

bg
s 0 2

8 Identificação dos dados Apresentação de inform ref o foda Apresentação de inform refa todas 5 Apresentação inform ret
a
todos

3
de mercado «x esmo oa dos dodos ongfsorto

LJ
Jos cerert dos dos dodes annfanies Lecrcact dos does retoem tetres |] 2

imtervado de ajuste de cada

Fatos é 9 o cor de fetores 0,80 a 1,25 0,50 a 2.00 0,40 q 2.50 *a 2

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: Il

FORMAÇÃO DOS VALORES
MÉDIA SANEADA (R$): 5.166,71

VALOR UNITÁRIO (R$/m2): 5.166.71000 VALOR TOTAL (R$): 437.258,67

INTERVALOS DE CONFIANÇA (60%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando
INTERVALO MÍNIMO : 4.827,31 INTERVALO MÍNIMO : 4.825,31

INTERVALO MÁXIMO : 5.504,11 INTERVALO MÁXIMO : 5.504,11

GRAU DE PRECISÃO
GRAU DE PRECISÃO: il
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DADOS DA FICHA 1

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - SF - 2023

ÍNDICE DO LOCAL: 560.00SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DMUTLIZADO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

CHAVE GEOGRÁFICA :

ENDEREÇO: Rua Barãs de Joceguo"
COMP.: BAIRRO; Centro
CEP: 08710-160 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

NÚMERO : é4

CIDADE: MOI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

BSPAvIMENTAÇÃO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [8 REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

Da REDE DE GÁS PS REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA DJTVACABO
DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) Mº: 120,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV, (Pe): 24.00

ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Reguoa" ESQUINA : Nõe

TOPOGRARA : pone
CONSISTÊNCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAÇÃO: Leio USO DA EDIFICAÇÃO : Cemerco ÁREA CONSTRUÍDA Mº: 0,00

PADRÃO CONSTR.: coso smp es CONSERVAÇÃO: - entre seporos smp es e 'mpertontes

COEF. DE PADRÃO: 1.457 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k): 0.571 CUSTO BASE (R$): 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 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,09

DADOS DA TRANSAÇÃO
NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA : Eveline imóveis

CONTATO: Codigo: 1676

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$): 480.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (1147283632

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Fioc : -150,86 FT ADICIONALO] : 000 VALOR UNITÁRIO : 4.800,00

OBSOLESCÊNCIA Fobs: 000
FTADICIONALOZ: 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 5.280,16

FT ADICIONALOS: 000 VARIAÇÃO: 1.1000
PADRÃO Pp : 63102 ErADICONALOS: 005

VAGAS 0.09 FT ADICIONALOS : 009

FT ADICIONAL66 : 006
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA : MO! DAS CRUZES - SP - 2023

ÍNDICE DO LOCAL: 472.00SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

CJunizaDO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

CHAVE GEOGRÁFICA :

ENDEREÇO : Ruco Ce.. Cardosc de S'quero
COMP.: esa. Trovesso Ce. João (BAIRRO 1 Centicado
CEP: 08771-£00

DADOS DA REGIÃO

UF: SP

NÚMERO : 27£

CIDADE:MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

EJPAvIMENTAÇÃO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA

DI REDE DE GÁS PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [MTV ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) ME 164.18 TESTADA - (cf) m: 80) PROF. EQUIV. (Pe): 20.52

ACESSIBIIDADE: Deeto FORMATO : Reguar ESQUINA : sm
TOPOGRARA : eriac've oté 5!

CONSISTÊNCIA: sece

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRICAÇÃO: Leia USO DA EDIRCAÇÃO : Comerc'o ÁREA CONSTRUÍDA Mº: 107.63

PADRÃO CONSTR.: cosa s'mp'es CONSERVAÇÃO :if- entre repo'cssmpese impo'tantes

COEF. DE PADRÃO: 1,500 IDADE REAL: So anos COEF. DE DEP. (k): 0.410 CUSTO BASE (R$): 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: voo

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06; 100

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

Estelar Imóveis

Código 8111

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$): 630.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (115-976766079

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃOFATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAÇÃO Floc: 0.00

OBSOLESCÊNCIA Fobs : 0.00

PADRÃO Fp: 692.55

VAGAS 0.09

FT ADICIONALO] : 0.00

FT ADICIONAL 02: 02.00

FT ADICIONAL 03; 0.09

FT ADICIONAL 04 : 0.0)
FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL
06

; 0.00

VALOR UNITÁRIO ; 5.268,05

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.560,60

VARIAÇÃO : 1I31£
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DADOS DA FICHA

co dvakiar.

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
8

NÚMERO DA PESQUISA :

SETOR: QUADRA :

MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

ÍNDICE DO LOCAL: 560.00

QJunLzaDO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

CHAVE GEOGRÁFICA:

DADOS DA LOCALIZAÇÃO
ENDEREÇO: Ruo Dr. RcardoeV eo
COMP.:

NÚMERO : 705

BAIRRO: Cento CIDADE: MCJI DAS CRUZES - SP

CEP: 08780-060 VF: SP

DADOS DA REGIÃO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAÇÃO [3 REDE DE COLETA DE ESGOTO

PSREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [DYTVACABOBD REDE DE GÁS

DADOS DO TERRENO

DS REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA

ÁREA (Ar) Mt: 427.00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV, (Pe): 42.70

ACESSIBILIDADE: Deeto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nãe

TOPOGRARA : pona

CONSISTÊNCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICAÇÃO: Leia USO DA EDIRCAÇÃO : Cemerc'o! ÁREA CONSTRUÍDA Mº: 220,00

PADRÃO CONSTR.: coso smpes) CONSERVAÇÃO: g -reparss importantes

COEF. DE PADRÃO: 1,251 IDADE REAL: 6£ anos COEF. DE DEP. (k): 0,240 CUSTO BASE (R$): 0.00

VAGAS: O PAVIMENTOS : |

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 113 ADICIONAL 02: 1.60 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 10 ADICIONAL 05: 1,09 ADICIONAL 06: 1.09

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferia

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

Andreucci móveis

Código CAGD41-ANRD

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$): 900.000,00 VALOR LOCAÇÃO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-950233724

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃOFATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAÇÃO Floc : "NEM

OBSOLESCÊNCIA Fobs : 002

PADRÃO Fp: 1.158,40

VAGAS 0.00

FT ADICIONALOI : 0,00

FT ADICIONAL 02: 0.00

FT ADICIONALO3 : 0.00

FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 000

FT ADICIONAL 06 : 0.0

VALOR UNITÁRIO : 3.681,82

HOMOGENEIZAÇÃO : 47245)

VARIAÇÃO : 1.2832
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DADOS DA FICHA 4

ENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

ÍNDICE DO LOCAL:
QJUNLZADO DATA DA PESQUISA: 15/01/2023

560.00 CHAVE GEOGRÁRICA:

ENDEREÇO: Ruo O'egórc Po'va
COMP.:
CEP: 05780-040

BAIRRO: Centro
UF: SP

DADOS DA REGIÃO

NÚMERO : 144

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

CIPAVIMENTAÇÃO [X)REDE DE COLETA DE ESGOTO [3 REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DS REDE DE GÁS PIREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (Ar) M& 143.00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 28.60

ACESSIBILIDADE: Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nôe

TOPOGRARA : pone
CONSISTÊNCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCAÇÃO: Lc;o USO DA EDIACAÇÃO : Comerc'o' ÁREA CONSTRUÍDA M:: 123.00

PADRÃO CONSTR.: coso smp es CONSERVAÇÃO : 1- entre repoccs smp es e importantes

COEF. DE PADRÃO : 1.500 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP, (k): 0.430 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: O PAVIMENTOS : i

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 109

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: 109 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 600.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

IMOBILIÁRIA : Lopes- Eduardo Imóveis

CONTATO: Corretora Bruna Lemes TELEFONE: (11)-47988484

OBSERVAÇÃO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCALIZAÇÃO Floc : "127.98 FI ADICIONALO): 0,00 VALOR UNITÁRIO : 4.390,24

OBSOLESCÊNCIA Fobs: 000
FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO : 4.825.42

FT ADICIONALO3: 000 VARIAÇÃO: 11000
PADRÃO

Fe
s7715 FT ADICIONAL oc

VAGAS 000 FIADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
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I

DADOS DA FICHA 5

Avaliar"

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

NÚMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2023

ÍNDICE DO LOCAL: 265.06SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

QIUTUZADO DATA DA PESQUISA: 18/01/2023

CHAVE GEOGRÁFICA:

ENDEREÇO: Rua Sóc João
COMP.: BAIRRO; Centro
CEP: 08715-039 UF: SP

DADOS DA REGIÃO

NÚMERO: 635

CIDADE: MOJI DAS CRUZES - SP

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTAÇÃO [BJ REDE DE COLETA DE ESGOTO DS REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

DI REDE DE GÁS PSIREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA DJTV ACABO

DADOS DO TERRENO

ÁREA (AM) ME 180.00 TESTADA - (cf) m: 800 PROF. EQUIV, (Pe): 22.50

ACESSIBILIDADE: Dreto FORMATO : Reguo ESQUINA : Não

TOPOGRARA : p'one
CONSISTÊNCIA: seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACAÇÃO: Leja USO DA EDIFICAÇÃO : Comercio ÁREA CONSTRUÍDA M*: 131.00

PADRÃO CONSTR.: coso smp'es (-) CONSERVAÇÃO : !- entre reparos smp es e mportonies

COEF. DE PADRÃO: 1.250 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k): 0.410 CUSTO BASE (RS): 2.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.05 VALOR ARBITRADO: 0.0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 100 ADICIONAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSAÇÃO

NATUREZA: Oferta

IMOBILIÁRIA :

CONTATO:

OBSERVAÇÃO:

Jonas Cardoso Imóveis

Código SLO022

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$): 500.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00

TELEFONE: (11+999827945

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO
LOCAUZAÇÃO Fioc : sz256 � FTADICIONALOI: 000 VALOR UNITÁRIO : 3.435,11

ORSOLESCÊNCIA Fobs: 000
FTADICONALOZ: 000 HOMOGENEIZAÇÃO : 5.038,86

FT ADICIONALOS: 000 VARIAÇÃO: 14669
PADRÃO Fp: 108078 Fr ADICIONALOS: 0.00

VAGAS 000 FT ADICIONALOS: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
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V. IV-CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO

Imóvel avaliando localizado na Rua Major Pinheiro Franco nº 404, centro no

município de Mogi das Cruzes, Estado de São Paulo.
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Salão frontal no imóvel avaliando.
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Vista interna do imóvel necessitando de reparos importantes.

68

fls. 868



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

581

arquitetatamara(Dgmail.com

Vista do corredor interno do imóvel.
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Vista interna do imóvel necessitando de reparos importantes.
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O
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Vista interna do imóvel necessitando de reparos importantes.
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Vista interna do imóvel necessitando de reparos importantes.
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