TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

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

Processo: 0007471-17.2024.8.26.0361

Juwsticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e
urbanista inscrita no CAU sob o registro: A 79.429-5, perita
nomeada na Liquidacao de Sentenga pelo Procedimento
Comum- Alienagcao Judicial, Acdo promovida por Helio
Gaudino Horta em face de Edinea Soares Horta, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios vem mui respeitosamente apresentar a V. Ex®.

as conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

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

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor de mercado apurado, arredondado, para os Direitos
Possessoérios sobre o imével residencial localizado a Rua Santo Antbénio

n° 400, parte do lote 46 da quadra 33 do loteamento Vila Ressaca, € de:

R$ 328.000,00

(Trezentos e vinte e oito mil reais)

*valor ref. a data do laudo- maio de 2025.

**N&o foram computadas eventuais dividas de IPTU.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

II-PRELIMINARES

O presente trabalho pericial foi determinado pelo MM. Juizo as
fls. 34 para avaliagdo do imovel (Direitos Possessorios).

A avaliagao visa apurar o valor de mercado para a data do laudo,
maio de 2025.

De acordo com a Norma para Avaliacao de Imoéveis Urbanos
IBAPE/SP:

“Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se
negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um bem,

numa data de referéncia dentro das condi¢cbées do mercado vigentes”.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lll- VISTORIA
lIl.I- LOCALIZAGAO

O imével objeto da presente avaliagéo, situa-se na Rua Santo Antbnio

n° 400, parte do lote 46 da quadra 33 da Vila Ressaca em Mogi das Cruzes,

Estado de S&o Paulo. Esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes sob o numero: 05.033.033-6.

fls. 54

Vista aérea da regido localizado o imével avaliando.

Esta localizado em via secundaria na Vila Ressaca, regiao de média
densidade de ocupacao, uso residencial com alguns pontos comerciais, e
distante aproximadamente 1,5 km do centro do municipio.

A regidao possui os melhoramentos publicos usuais tais como: agua
tratada, luz, rede de esgoto, iluminag&o publica, pavimentag&o, calgcamento e
rede de telefonia.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2025 as 17:28 , sob 0 nimero WMCZ25701024210
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TAMARA LEITE s, 55
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lIl.Il- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O TERRENO do imével apresenta topografia em aclive, consisténcia
seca, e conforme cadastro municipal: 05.033.033-6 mede 5,00 metros de
frente para a Rua Santo Antdnio, com area total de terreno cadastrada de
250,00 metros?.

AS BENFEITORIAS para fins residenciais ndo estdo cadastradas na
Prefeitura Municipal.

O imével esta classificado de acordo com o Estudo “Valores de
edificacbes de imdveis urbanos- unidades isoladas (2019) - IBAPE/SP”
como: grupo (2) casa- padrao simples (2.4), necessitando de reparos
importantes.

A casa é composta por garagem para 1 carro, sala de estudos (no
nivel da rua); primeiro pavimento sala com sacada; um nivel acima
encontra-se a sala de jantar, cozinha, quintal, corredor de circulagéo,
dormitério, WC e patio interno; um nivel mais acima estdo mais dois
dormitérios. Quintal e escada de acesso ao nivel mais alto onde ha quintal
e edicula com 1 WC. Garagem coberta: 24m?, edicula: 30m? e residéncia

120 m? area pond. para efeito de calculo: 147,00m?.

Fachada do imével: Rua Santo Antonio 400.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2025 as 17:28 , sob o nimero WMCZ25701024210
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TAMARA LEITE s, 57
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV.I- AVALIAGAO DO IMOVEL

IV.LII- CRITERIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacao
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito
ratificado pela "Norma para Avaliacdo de Imdveis 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 regiao e proximidades onde se situa o imovel
avaliando, a signataria coletou dados de iméveis em oferta de venda,
com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, maio de 2025,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2025 as 17:28 , sob o nimero WMCZ25701024210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007471-17.2024.8.26.0361 e c6digo ch9k430E.



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

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
avaliagoes.

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

Comparativo:

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

seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imovel é obtido através da homogeneizacédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imoével avaliando, considerando as
valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

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

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas- ABNT: Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV. L. lll- VALOR DO IMOVEL
Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$3.189,54
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 762,39 /m? e coeficiente de
variagao de 23,9000 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.666,86, Maximo: R$ 3.712,22.
Sera adotado: Vu = R$ 3.189,54/m?2

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imovel (regularizado) sera dado pela multiplicagao da
area ponderada do imovel avaliando, pelo valor unitario médio padrao
descrito anteriormente.

Sendo assim:

V =147,00 m2x R$ 3.189,54/m>= R$468.862,38,
Arredondando: R$469.000,00 ke a vaior do imover reguiar

Tendo em vista se tratar de imovel nao regularizado devera
incidir no caso em tela a depreciagao estimada de 30% para apuragao
do valor dos Direitos Possessorios.

Sendo assim, o valor dos Direitos Possessorios sera:

R$469.000,00 — dep. 30%= R$ 328.300,00

Arredondado, o valor dos Direitos Possessorios o qual as partes
tém sobre o imovel situado na Rua Santo Anténio n°® 400 em Mogi das
Cruzes, é de:

R$ 328.000,00

(Trezentos e vinte e oito mil reais)

*valor ref. maio de 2025.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

48 p
3 C
",t;‘ Avaliar
unidesl
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Residenciol -Via Ressoca DATA:  13/05/2025
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - SAC PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0,9 PARCELA DE BEMNFEITORR.2
OBSERVACAO :
Valor ref.a imdvel com decumetagdo regularizada.
Para o valor dos direitos possessorios deverd incidir depreciagdo.
FATCORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 124,00
[] Obsolescéncia ldade 20
Estado de Conservacdo G- REPARCS IMPORTAMTES
[J Padrdo casa simples
B vagas Vagas |
Acréscimo 0,05
48 )
=] L
"‘*“ AvaliarPrd’
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego VFI,N_ Homogeneizagdo Variagdo
Unitdrio
B 1| Rua Coronel Souza Franco 1776 475248 3.782,14 07958
[ 2| Rua Engenhero Francisco Salesa 340 502105 3.307.51 0.6587
B 3| Rua Engenhero Francikco Salessa 48 371250 3.359.87 07158
B 4| Rua Paulo Barbora de Lima 200 172539 1.8485,51 1.0812
B 5| Rua Professor Alberto Cotin Dias 45 3 464 45 592 4% 1.0370
10
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

fls. 62
arquitetatamara@gmail.com

o *“f Avaliar

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Censtrugdc

Local ; Rua Santo Anténic 400 Via Ressaca MOJI DAS CRUZES - 5P Data: 13/05/2025
Cliente ; Avaliogdo Judicia
Area terreno m?*: 250,00 Edificacdo m®: 147,00

Distribuicdo espacial

Meodalidade : Venda

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

MéEdia Unitarios : 2.735,21 Média Unitdrios @ 2.189,54
Desvio Padrdo : 1.303,97 Desvio Padrdo : 762,39

- 30%:2.614,65 - 30%: 223245

+ 30%% : 485575 +30% : 4.145.41

Coeficiente de Variagdo : 345100 Coeficiente de Variagdo : 22,7000

WMCZ25701024210

umero

17:28 ,sobon

as

GRAU DE FUNDAMENTAQiO

dados de mercado vsados

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI
1 |easae. o sl il Completa quanto a todas Compieta qto aos fatores Adoctio de siteacdo
varidvels analisadas usados no tratomento paradigma
2 Quanfidade minima de 12 5 &

Idenfificacdo dos dados Apresenioro de inform ref o lodas

3 @ ooroct dos dos dodos andlisodos

de mercado

Apreseniocto deinform ref o lodos
o conoct dos dos dodos analsodos

|2 preseniocho inform ref o fodos os
joaroct dos dodos ref oos iolores

Intervado de ajuste de coda

4 fator e pf o conj de fatores

0,80 a 1,25

o|joio|c

0,50 a 2,00

[ N O

0,40 @ 2,50 "a

ojUo|o

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMA(;KO DO VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  3.189.54
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.189 54000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 463.862.38
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 2.666,86
INTERVALO MAXIMO @ 3.712.22

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  7.566 86
INTERVALO MAXIMO : 2.71

o
ZLL

GRAU DE PRECISAO: I
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FOTO N*

i

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 05 QUADRA :

DADCOS DA LOCALIIA(;JE.O

INDICE DO LOCAL: 210,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Coronel Souza Franco
COMP.: BAIRRO : Vilo Nata
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 1776
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 134,02 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

10.60 PROF. EQUIV. (Pe): 12,64

ESQUINA ; Sim

TIFO DA EDlHCﬂC:\D : Casa
PADRAO CONSTR.: coso simplas

USO DA EDIACACAQ : Residencio

AREA CONSTRUIDA M= 60,50

CDNSERVAC,ED : f - entre reparos simples & importantes

COEF. DE PADRAO : 1,497 IDADE REAL: 20 amos COEF. DE DEP. (k) : 0.571 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL D6: 1,00

DADOS DA TRANSA(;;I'.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 320.000,00
Lima & Silva Imdveis
Codigo: 212

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-4727599%

VALORESKVARIA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : _zg416  FT ADICIONALDT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gy TECIENA0N
i FT ADICIONALD3 :
TR 000 b ADICIONALD4:
VAGAS oo FTADICIONALDS :
FT ADICIONALDG :

0,00 VALOR UNITARIO : 475243
000  HOMOGENEIZACAO : 378214
000  VARIAGAO : 0.7958
0,00
0,00
0.00

14
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 05 QUADRA :

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

INDICE DO LOCAL: 126,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Engenhec Francisco Salesso
COMP.: BAIRRO : Via Nata
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAG

NUMERD : 340
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[Z)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 338,00 TESTADA - (cf) m: .00 PROF. EQUIV. (Pe): 2817
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEc

TOPOGRARA : em aciive de 10% oté 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 95,00

PADRAO COMNSTR.: cosa médio =)

CDNSERVACED : & -reparos simples

COEF. DE PADRAO 2,355 IDADE REAL : 10 anos COEF. DE DEP. (k) 0,802 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 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 0é: 1,00

DADCS DA TRANSAC;JEO

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 530.000,00
Re/Max Megdcios Imobilidrios
Fabiane

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ}I’.O

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-981159452

VALORESKVARIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD :
OBSOLESCENCIA Fobs : S TRBROENNAL-
i FT ADICIONALO3 :
ST 000 & apiCIONALD4:
VAGAS 25105  FTADICIONALDS :
FT ADICIONALDS :

000  VALOR UNITARIO : 5021,05
000 HOMOGENEIZAGAOC : 3.307.51
000 VARIAGAO: 0.6557
0.00
0.00
0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 05 QUADRA :

MOJI DAS CRUZES - SP - 2025
INDICE DO LOCAL

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

[KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 12/05/2025

: 126,00 CHAVE GEOGRAHACA :

ENDERECO : Rua Engenhec Francisco Salesso
COMP.: BAIRRO : Via Nata
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAG

NUMERD : 3
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

(<] REDE DE GAS [Z)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 125,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEc
TOPOGRARA : em aclive de 5% oté 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa simples

USO DA EDIACACAQ : Residencio

AREA CONSTRUIDA M= 20,00

CDNSERVACED : f- enire reparcs simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL : 30 amos COEF. DE DEF. (k) : 0,570 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 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 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIOMAL D4: 1,00

DADCS DA TRANSAC;JEO

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 330.000,00
RN Megdcios Imobiliarios
Sr. Roberto

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ}I’.O

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-9966455851

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALD : 000  VALOR UNITARIO : 3712,50
OBSOLESCENCIA Fobs : gy EEENEAE WL EEMOCEHCERCHD SRR

FT ADICIONALO3 : 000  VARIACAO: 05158
PADRAO Fp : 0.00

: FT ADICIONALDA : 0.00

VAGAS 000  FTADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 05 QUADRA :

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

INDICE DO LOCAL: 84,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 12/05/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Paule Barbozo de Lima
COMP.: BAIRRO : Via Nata
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAG

NUMERD : 300
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[Z)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 332,00 TESTADA - (cf) m: 2,00 PROF. EQUIV. (Pe): 27 .67
ACESSIBIUDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEc

TOPOGRARA : em aclive de 5% oté 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ : Caso USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 193,00

PADRAO COMSTR.: cosa econfmico -

CDNSERVACED : g - reparcs importanies

COEF. DE PADRAO 0919 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,463 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 3 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 0é: 1,00

DADCS DA TRANSAC;JEO

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 370.000,00
E M Rodrigues Imdveis
Ref. 19

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ}I’.O

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-044453313

VALORESKVARIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
I.DCAIJIAC,RD Floc : 172,54 FT ADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gn . RRROENAAL-
i FT ADICIONALO3 :
ST 000 & apiCIONALD4:
VAGAS 17254  FTADICIONALDS:
FT ADICIONAL D6 :

0.00 VALOR UNITARIO :

1725329

000 HOMOGENEIZAGAOC : 1.865.51
000 VARIAGAO: 10812
0.00
0.00
0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 05

MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
QUADRA :

DADCOS DA LOCALIIA(;JE.O

INDICE DO LOCAL :

(QunuzapO DATA DA PESQUISA : 12/05/2025

126,00 CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Professor Alberto Cofrin Dias
COMP.: BAIRRO : Vilo Nata
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 45
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

FIPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADQS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 131,60 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (P&} : 21,93
ACESSIBIUDADE:  Dieio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIFICAGAD : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 77.93
PADRAO CONSTR.: cosa sconémico CDNSERVAC,ED : g - reparos importantes

COEF. DE PADRAO : 1.070 IDADE REAL: 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.460 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 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 TRANSA(;;I'.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 300.000,00
Eduardo- Lopes Imoveis
Ref. REOG2150

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (1147388484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 3.464,65
T 0127  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 3.592,69

FT ADICIONALD3 : 000  VARIAGAO: 10370
PADRAO Fp : 0,00

‘ FT ADICIONAL 04 ; 0,00

VAGAS -173.23 FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL 04 : 0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Imovel avaliando: Rua Santo Antdnio n° 400, parte do lote 46 da quadra 33 da Vila

Ressaca em Mogi das Cruzes, Estado de Sao Paulo.
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Escada de acesso ao pavimento superior localizada a sala.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Sala com sacada.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Sala de jantar.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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1.

Dormitoério

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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tio entre os dormitérios 1 e 2

Pa

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Dormitorio 2.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Dormitorio 3.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Quintal.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Edicula com sanitario no quintal.

S e




TAMARA LEITE s, 82
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

VI-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo que
possui 32 (trinta e duas) folhas digitadas, estando as mesmas

assinadas digitalmente pela perita.

Mogi das Cruzes, maio de 2025.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/05/2025 as 17:28 , sob o nimero WMCZ25701024210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007471-17.2024.8.26.0361 e c6digo ch9k430E.



PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 328.000,00

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

Periodo da corregao Maio/2025 a Dezembro/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 214 dias 1,016808
Percentual correspondente 214 dias 1,680835 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 333.513,14
Sub Total =) R$ 333.513,14

Valor total &) RS 333.513,14
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