Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 42 Vara Civel de Mogi das Cruzes

Processo 1005076452018-826-0361

Rubens Guilhemat, Arquiteto e Urbanista, CAU A101408-0, perito nomeado e
compromissado no processo acima identificado, tendo encerrado seus
trabalhos vem a presenca de V. Excia. Apresentar suas conclusdes.

Termos em que pede deferimento

Mogi das Cruzes, 17 de fevereiro de 2021.

RUBENS GUILHEMAT

ARQUITETO E URBANISTA

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
CAU A101408-0
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Processo 1005076452018-826-0361

Laudo de Avaliagao

Matricula n® 83.738 — 2° CRl,

Apto. 24 , RESIDENCIAL VIDABELLA CLUBE NOVA BRAS CUBAS I
Rua Sao Francisco, n.2 121, Vila Bela Flor, CEP: 08.745- 250,

Mogi das Cruzes/SP

Preparado para: 4a. Vara Civel —
Mogi das Cruzes — fevereiro de 2021
Preparado por: RUBENS GUILHEMAT Arquiteto e Urbanista
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1. Introducao

1.1. Solicitante
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 42 Vara Civel de Mogi das Cruzes

1.2. Finalidade
O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de o
imével a seguir.

1.3. Imdvel objeto

Matricula n? 83.738 — 2° CRI, Apto. 24 ,RESIDENCIAL VIDABELLA CLUBE
NOVA BRAS CUBAS Il Rua Sao Francisco, n.2 121, Vila Bela Flor, CEP:
08.745-250, Mogi das Cruzes/SP

1.4. Datas Vistoria: Referéncia deste laudo:
Fevereiro de 2021

1.5 VALOR DE MERCADO OBTIDO

181.705,00 (cento e oitenta e um mil, setecentos e cinco reais)

2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

HISTORICO
O objetivo da presente pericia de Engenharia de Avaliacbes € determinar os
valores de mercado do imével.

RESSALVAS
O laudo apresenta todas as condig¢des limitativas impostas pela metodologia
empregada, que podem afetar as analises, opinides e suas conclusdes;

Para a propriedade em estudo foi empregado o método melhor recomendado,
com pesquisa de mercado e devida compatibilizacdo e homogeneizacao dos
fatores;

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de
dados e calculos foram realizados no més de fevereiro de 2020.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagao dos iméveis, ou seja,
de investigacoes especificas relativas a defeitos em titulos, invasodes,
hipotecas, desapropriagdes, superposicao de divisas, usufrutos, sub-rogacao
de vinculos e outros por ndo se integrarem ao escopo desta avaliacao.

Nao foram consultados os érgaos publicos de dmbito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imével, como existéncia de dividas
tributarias, execucao fiscal, agées judiciais de execugdo ou de reintegracao de
posse, ou outras agdes judiciais que nao tenham os imoéveis por objeto, mas
que possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo, execucdo por dividas
(trabalhistas, previdenciarias, etc.) dentre outras.
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Nao foram levantados eventuais passivos ambientais relativos aos iméveis
avaliando, tendo a andlise se restringido aos aspectos das exigéncias da
legislacao relativa ao meio ambiente aplicavel ao imével.

Este Laudo foi efetuado a pedido da 42 Vara Civel — Foro de Mogi das Cruzes,
sendo vedado sua utlizagdo futura para fins de transagdo comercial
envolvendo o imével objeto.

3. Caracterizacao do imovel

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL 2° Oficial de Registro de Imobveis da
Comarca de Mogi das Cruzes - SP

marnfouLa FICHA k
‘ I D1 [ > . .
B3.738B ( Mool das Crures. 17 A dezembro da 2012z

-

pretocoladosem 08/06/2020 as 22:26 | sob o niiméfoliyiMSZ20R108050228 A

ffottHe o Pirocesso 1005076-45.201 8.8 26 0361 @ codigo 2FOCBTT.

LOCALIZACAD: Apartamento n® 24 (em construcac) - 2° andar ow 2°
paAvimenceoe Tipo B Bloce 13 = "RESIDENCIAL VIDABELLA CLUBE HNOVA
BRAS CUBAS II"™ - Rua S3c Francisco — Bairro do Jundiai - Distrite

de Bras Cubas, perilmetro urbaneo deste Munlcipleo e Comarca.

IMOVEL: APARTAMENTO N° 24 (EM__CONSTRUGCAQ), do TRESIDENCIAL
VIDABELLA CLUBE NOVA BRAS CUBAS II", situado no 2° andar ou 2°
pavimento - Tipo B - Bloce 13, lecalizado ma Rua Sic Francisco,
no Bairro do Jundiai, Distrito de Bras <Cubas, perimetro urbano
deste Municlpio e Comarca, gque assim se descreve: contém sala de
estar, hall, cozinha, &rea de service, 02 dormitérios. banheiro e

Area circulaglo; possuli #éArea privativa 'de 50,250m*, drea de
garagem descoberta de 10,35m?, Area comum coberta/descoberta de
45, 8720m®, drea real total de 106, 1720m*, fragdc ideal de

0,0021883920, e, Area correspondente da unidade no terreno de
121,8794287m?*; econfronta pela frente com Area de circulacao de
pedestresa e Area verde, pelo lado direito com drem de circulagie
de pedestres;, peslo lado esquerds com area verde, hall social =

Matricula n® 66.082-GV- Ap.24 - Ez,ul

aApartamanto ne 21 {®m construgdo), ., palos fundos o om
apartamento n® 23 (em construgdo). Estd _yinculada a ests unjdade
autinoms: m const aga de gar L] y i i
Matricula 83738 — Apartamento 24 — Residencial Vida Bella Clube Nova Bras
Cubas Il — Rua Sao Francisco — Bairro Jundiai — Bras Cubas — Mogi das

Cruzes

3.1. Aspectos de Localizacao Imével

localiza-se na Zona ZDU-1
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Segio IV
Da Zona de Dinamiza¢io Urbana - ZDU

Art. 60. A Zona de Dinamizagio Urbana - ZDU orienta os usos ¢ as atividades,
constituindo-se em dreas urbanas que apresentam e/ou nas quais se pretenda induzir uma
diversidade de atividades. conforme a categoria funcional e capacidade fluxo de via.

Pardgrafo inico. A Zona de Dinamizaglo Urbana - ZDU deve orientar a
implantagiio dos usos diversificados de pequeno, médio ¢ grande porte, estando associada.
na maioria dos casos, s vias arteriais principais ¢ secunddrias ¢ ds dreas onde ocorrem
coméreio intenso ¢ existéncia de indistrias.

Art. 61. S3o objetivos da Zona de Dinamizagiio Urbana - ZDLU:

I - incentivo & ocupagio de atividades econdmicas:

11 - localizagfio do comércio e prestagio de servigos de apoio a vida urbana nos
diferentes bairros e localidades:

111 - redugdo dos deslocamentos gerados pelas necessidades cotidianas de
acesso as atividades de coméreio e servigos urbanos,

Art. 62. As Zonas de Dinamizagio Urbana - ZDU se classificam em:

1 - Zona de Dinamizagio Urbana 1 - ZDU 1: caracteriza-se como area de
desenvolvimento econdmico, onde preferencialmente devem ser instaladas as atividades
industriais compativeis com as zonas urbanas do entorno, observando as regras e condigdes
determinadas pela legislagio estadual vigente ¢ atividades de comércio atacadista e

sndo rver Comercios ¢ servigos it s0 residencial:

(Fonte: Lei de zoneamento Mogi das Cruzes)

3.2 fotos do local
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4.1.

4. Avaliacao do Imovel — Referencias Normativas

O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — versao
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia, Departamento de Sao Paulo.

Avaliacao

METODOLOGIA APLICADA
De acordo com a norma vigente, na avaliacdo de imdveis urbanos podem ser
utilizados os métodos diretos e/ou indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:
a. Método comparativo (comparagao de prego de venda);
b. Método de custo (custo de reprodugao ou soma).

Os métodos indiretos classificam-se em:
a. Método de capitalizagdao ou comparacao de rendas;
b. Método residual, ou de maximo aproveitamento eficiente (involutivo).
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Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto,
que é a metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a
utilizacdo de homogeneizacao por fatores para obtencédo do valor de mercado
para o imovel.

Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é
obtida com base em precos pagos em transacdes imobiliarias, correlacionando-
se, assim, os valores de propriedades disponiveis para a negociacgao.

Para a correta aplicacdo da metodologia de avaliacdo, € necessaria a
realizacao de um tratamento prévio dos diversos tipos de construcbes que
podem integrar tanto o imével avaliando quanto os iméveis de referéncia
configurando uma “situagcéo Paradigma”.

Para tanto, serd utilizado o célculo das areas equivalentes dos imoveis,
conforme descrito a seguir:

Determinacao das areas equivalentes dos Imoveis

A utilizacdo de areas equivalentes dos imoveis € necessaria para que todas as
areas existentes dentro de um imovel, tais como area de mezanino, vagas de
garagem, jardins, etc., possam ser convertidas em um denominador comum,
sendo este a area util com acabamento.

Para determinacdo das areas equivalentes dos Imoéveis, tanto o avaliando
quanto os de referéncia, utilizam-se os coeficientes:

e Area (til / construida: 1,00;

e Area de garagem aberta: 0,10;

e Area externa com acabamento: 0,10;
e Area de Terrago: 0,50.

Fatores para Homogeneizacio

Para uma correta comparagdo entre o imével avaliando e os imdveis de
referéncia os dados destes ultimos devem ser homogeneizados ao mesmo
denominador, ajustando-se as diferencas de tamanho, qualidade, localizacao,
estado de conservagao, etc.

Para a realizacao de tal homogeneizacdo foram considerados 0s seguintes
fatores:
a) Fator de Transposicao (Ft):
O Fator de Transposi¢cdo € tomado como igual a 1 (um) para imoveis
situados em areas com a mesma forga e nobreza daquela do imével
avaliando, inferior a Unidade quando a amostra estiver em areas mais
valorizadas e superior a Unidade quando ocorrer o inverso.
b) Fator de Area (Fa):
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Adotado para homogeneizar as areas dos imoveis de referéncia com os
iméveis avaliandos. Seu calculo é obtido a partir de expressdes
dependendo da diferenga entre areas maior ou menor que 30%.

Fator de Oferta (Fo):

Tomado como 0,90 para iméveis em oferta, refletindo o anseio do
proprietario em realizar a venda do bem e também possiveis
negociagdes para transagao imobiliaria.

Fator de Equivaléncia (Fq):

Empregado quando o padrao de conservagao da amostra difere daquele
do imével avaliando, sendo maior que 1 (um) quando a amostra
apresenta conservagao inferior ao do avaliando e menor que 1 (um)
quando o contrario, realizando o agrupamento dos imoveis vistoriados
segundo a conservagao destes, de acordo com o a Norma IBAPE para
valores de edificacdo de imdveis urbanos, cujas caracteristicas podem
ser verificadas em tabela especifica.

Fator de Edificagao (FC):

Utilizado para realizar a comparacgao entre os diferentes tipos e padroes
de acabamento entre os imoveis avaliando e de referéncia, bem como
as benfeitorias existentes em cada um destes. Seu calculo é obtido na
relacdo entre os Custos Unitarios Basicos (CUB) dos padrdes de
acabamento do imovel avaliando e o do imével de referéncia.

4.2 — Elementos de pesquisa

Obs importante — todos os elementos de pesquisa estao localizados no mesmo

condominio
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ELEMENTD - 3 DATA SETEMBROZORD ELEMENTD -4 DATA SETEMBROZOI0
Ruia Bas b s Fen 530 Mag w1
LOaAL rm_,.-q;1|m N Wl e || SCRAC NG Crises ROEAL | o gy | BAMBRG | Ve BelaFur | MUNCEO i
FOMTE | Swmmn TELEFOME & FONTE | Shina Cidoss TELEFONE -
VALOR | Rl VRS B 00 CONDIGEES. A v WALDR | RS 21200000 CONDIGOES A v
AREA | 40 VALOR ME RS 185147 ARgA | snr WAL e F 424000
: EARAETERSTICAS
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.00 FATON DE TNAMSIORRC AT |'II
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FOMTE | Hom Prime TELEFONE -

VALDR | RS 215 000,00 CONDIGOES. | A vaia

Area |36 WALDR M2 et 00 00
CARACTERISTICAS

ELEMENTOD -8 | DATA SETEMBROZ020
Fua Mo S
LocaL | nt BAIRRG Vils Bols Py | MUNICEFSO I
FONTE |- TELEFONE *
WVALOR | Rl 1AS 000,00 CONDRCOES o vinla
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FATOSR [LOA AL TR L
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1.1
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ELEMENTO -7 DATA SETEMBRO/2020
Rua Sao : Mogl das
LOCAL Francisco, n® 121 BAIRRO Vila Bela Flor MUNICIPIO P
FONTE | Leafar Imaveis TELEFONE -
VALOR | R$ 170.000.00 COMDIGOES A vista
AREA 46 m* VALOR M2 R& 3.695,65
CARACTERISTICAS

2 quartos
1 banheiro
1 vagas

flor-mogl-das-cruzes-

RESIDENCIAL VIDABELLA CLUBE NOVA BRAS CUBAS Il

hittps-/fveww. casamineira com. brlimovelvenda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-vila-bela-

spf27322327utm_source=Trovitdutm medium=CPCautm campaign=campanha-3

AREA UTIL 1.00 FATOR AREA 1,00
AREM DE GARAGEM ABERTA 1.00 FATOR OFERTA 0.90
AREA EXTERNA C/ ACABAMENTO 1,00 FATOR EQUIVALENCIA 1,00
ARENA DE TERRAGO 1,00 FATOR EDIFICACAD 1,00
FATOR DE TRANSPOSIGAD 1.00

Tratamento por fatores:
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FATOR | FATOR | FATOR | FATOR
VALOR AREA VALOR
ELEM TRANSP | AREA | OFERTA |EQUIVA | VALOR
ORIGIMAL | (M2} | UNITARID = EDIFICA
1 R$ 210.000 50 | R$4.200,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00
2 |R$210.000 50 | R 4.200,00 1,00 1,00 0,80 1,00 1,00
3 |R$160.000 46 | R§ 369347 1,00 1.00 0.90 1.00 1,00
RE 212.000 R§ 4.240,00 1,00 1,00 o| 1.00 1,00
4 &0
5 |R$215.000 50 | FS$ 4.300,00 1,00 1.00 080 | 1.00 1,00
6 |R$185.000 47 | RE 303817 1,00 1,00 080 | 100 1,00
7 | RS 170.000 | 46 | RE 360565 1,00 1,00 0,90 | 1,00 | 1,00
Valores Homogeneizados
VALOR FATOR FATOR FATOR FATOR VALOR VALOR
UNITARIO TRANSP. AREA OFERTA | EQUIVAL | EDIFICA. HOMOG.
RS 4.200,00 1.00 1,00 0,90 1.00 1,00 |RS3.780,00
RS 4.200,00 1,00 1,00 g 1,00 100 | RS3.780,00
RS 3.80347 q RS 3.324.13
1,00 1,00 1,00 1,00
RS 4.240,00 1.00 1,00 d 1.00 1,00 |R$3.816,00
RS 4.300,00 g RS 3.870,00
1,00 1,00 1,00 1,00
R$3.036,17 1,00 1,00 q 1,00 100 | R$ 354255
RS 3.60565 1.00 1,00 d 1,00 100 |R$332608
Elemento Valor por  metro
quadrado
1 RS 3.780,00
2 RS 3.780,00
3 RS 3.324.13
4 RE 3.816,00
5 RE 3.870,00
6 RS 3.542 55
7 R$ 3.326,08

fls. 213

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUBENS GUILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2021 as 15:22 , sob o nimero WMCZ21700257846

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005076-45.2018.8.26.0361 e codigo 64c8ymXL.



Média = R 3.634,10
+30% =R$ 4.724 34
- 30% = RS 2.543 87

Todos os elementos estdo dentro da média.

R% 3.634.,10 (Trés mil, seiscentos e frinta e guatro reais e dez centavos) por metro
quadrado.

Valor do imovel
50 m2 x R$ 3.634,10 =
181.705,00 (cento e oitenta @ um mil, setecentos e cinco reais)

Mogi das Cruzes, 01 de fevereiro de 2021.

RUBENS GUILHEMAT _--""'--u...

ARQUITETO E URBANISTA
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
CAlU AT01408-0
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21/01/2026, 09:23 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=181.705%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=2&anoiniSelect=2021&diafimSele...

D ECalc=rr-e-: Cilculo de Atualiza¢gdo Monetaria

Indices e Galeulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 181.705,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcdo 01/02/2021 a 01/01/2026

Dados calculados

Fator de correcdo do periodo 1795 dias 1,321070
Percentual correspondente 1795 dias 32,107032 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 240.045,08
Sub Total =) R$ 240.045,08

Valor total =) RS 240.045,08

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=181.705%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=2&anoiniSelect=2021&diafimSelect=1&mesfim... 11


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:window.print();

