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1 - CONSIDERAGOES INICIAIS

Mdrcio Nogaroto da Silva, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP sob n° A78054-5 e Consultor Imobilidrio
registfrado no CRECI/SP sob n°® 177.104F, nomeado nos Autos do Processo n® 0009296-64.2022.8.26.0361 como Perifo,
em conformidade com as normas de avaliagdes preconizadas pela ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas) e pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) emite o presente
Laudo de Avaliacdo de Imdvel Urbano.

2 - FINALIDADE DA AVALIAGAO

Este Laudo deve explicitar o Valor de Mercado do apartamento 108, bloco 10 do Condominio Spazio Miraflores,
situado & Rua Antdnio Ruiz Veiga, 100, bairro Vila Mogilar, Mogi das Cruzes, SP.

3 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A Rua Anténio Ruiz Veiga, caracteriza-se como via local com tracado reto e topografia plana. Baixo trédfego de
veiculos no frecho em que se localiza o imével - frénsito local e de passagem e ocupacdo predominantemente
residencial. Apresenta padrdo construtivo médio, com predomindncia de condominios multifamiliares, arborizacdo
média e baixo fluxo de pedestres. O enforno da Rua Anténio Ruiz Veiga, conta com boa oferta de comércio e
servicos diversificados. A proximidade com a UMC - Universidade de Mogi das Cruzes e com o Shopping Mogi sdo
diferenciais na localizacdo. A via em questdo oferece rdpido acesso pela Av. Louraci Della Nina Tavares a Avenida
Francisco Rodrigues Filho que oferece acesso ao Centro e em seu prolongamento, acesso ao Vale do Paraiba, e
pela Rua Antenor Leite da Cunha, & Avenida Yoshiteru Onishi que d& acesso ao hospital Luzia Pinho de Melo e &
Rodovia Pedro Eroles. O local é servido por linhas de énibus partindo do Centro da cidade e pela linha 11 Coral
da CPTM através da Estacdo Estudantes, distante 950 m do imdvel avaliando. A regido conta com todos os
melhoramentos publicos: pavimentacdo asfdltica, rede de energia elétrica, rede de dgua potdvel e esgoto,
telefonia, iluminacdo publica.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO
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5 - DESCRICAO DO IMOVEL

Condominio

Condominio composto no total por 16 blocos, sendo 14 blocos compostos por Térreo + 4 pavimentos, sem
elevador e 2 blocos de 14 pavimentos com elevador.

Unidade

as

Bloco 10, composto por Térreo + 4 pavimentos, sem elevador, 8 unidades por pavimento: Apartamento "Tipo",
com dois dormitdrios, we social, estar / jantar, cozinha, drea de servigo.

Util Comum Total Fragdo ideal (%)
47,40 48,39 95,79 0,00130788

Areas (m?)

Acabamentos

Dormitério1: piso cerdmico, pintura Iatex, laje; Dormitério 2: piso cer@mico, pintura I&tex, laje; WC comum:
piso cer@mico, revest cerémico / pintura |atex, forro em gesso; Estar/Jantar: piso cerémico, pintura latex, laje;
Cozinha: piso cer@mico, revestimento cerémico, laje; A. serv: piso cerdmico, revestimento cer@mico, laje.

Caracteristicas

Padrdo Construtivo: Médio
Idade aparente: 30 anos

Estado de conservagdo: regular

Uso atual do imével: residencial

Areas co

Quadra de esportes, Saldo de festas, duas churrasqueiras, play ground, espago gourmet, sala de
jogos.

quadra de esportes | saldo de jogos

saldo de festas churrasqueira
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7 - METODOLOGIA DA AVALIAGAO

A NBR-14.653-2 fixa as diretrizes para avaliacdo dos imdveis urbanos, de seus frutos e direitos. Estabelece que
a metodologia avaliatéria a ser utilizada deva alicercar-se em pesquisa de mercado, envolvendo, além dos
precos comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no
valor.

De acordo com o item 8 da NBR 14.653-1, a metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes
colhidas no mercado

Escolha do Método de Avaliacdo: METODO DO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda através da comparacdo de dados referentes
a outros iméveis ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

Justificativa da utilizagdo deste método: Disponibilidade de elementos e confiabilidade do método.

8 - AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Valor de mercado: embasado na pesquisa de mercado e tratadas conforme critérios estabelecidos no
anexo | - Memdria de Cdilculo, utilizando a drea constante na matricula, o valor de mercado do imdvel
resultou em

RS 242.100,00 Duzentos e quarenta e dois mil, cem reais
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9 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme orientacdo da NBR 14.653-2;2004, da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), o presente laudo estd
enquadrado no Grau de Fundamentacdo: | e no Grau de Precisdo: lll

10 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O entorno da Rua Antonio Ruiz Veiga tem ocupagdo com predomindncia residencial, composto por edificios residenciais
multifamiliares. Mesmo com o aumento dos juros, existe uma expectativa positiva para o crescimento das vendas e valorizagdo
dos iméveis em 2025. No primeiro trimestre de 2025, o mercado imobilidrio brasileiro registrou um aumento de 15,7% nas vendas
de imoveis residenciais. O crescimento da economia brasileira, com uma possivel recuperacdo do PIB, pode melhorar o poder|
de compra da populacdo e, consequentemente, impulsionar a compra de imdveis. No entanto, a inflagdo, o desemprego e a
instabilidade politica serdo fatores decisivos para a sadde do mercado.

do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2025

11 - CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliacdo é aplicdvel para o imdvel aqui caracterizado. Ndo foi realizada qualguer andlise com relacdo a possiveis
deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais bem como futura valorizacdo de mercado.

Ressalto que ndo foram efetuadas medicdes de campo, visto que as dreas do imdvel sdo mencionadas na documentacdo
apresentada.

Este laudo de avaliagdo contém 14 pdginas incluindo-se os anexos contendo pesquisa de mercado com determinagdo do
valor unitdrio de mercado, cdlculo do valor de liquidacdo forcada e codpia da documentacdo fornecida.

MARCIO NOGAROTO

M N

Arq. Marcio Nogaroto da Silva a + p
Perito

Sdo Paulo, 10 de julho de 2025.
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ANEXO | - MEMORIA DE CALCULO

1 - Critérios

A homogeneizacdo dos elementos pesquisados serd obtida pelo fratamento pelos fatores abaixo, desde que adequados
aos critérios estabelecidos conforme normas, para obter o valor unitdrio de mercado da unidade avaliada (vub).

1.1 - Fator oferta

Para desconsiderar as superestimativas dos valores ofertados, aplicando-se o fator consagrado de 0,90 para venda e de
0,95 para locagdo (valores muito baixos)

1.2 - Fator localizagdo

Conforme indices fiscais da prefeitura ou de acordo com observacdes do avaliador embasado no mercado imobilidrio
local.

1.3 - Fator pad. construtivo

Conforme os coeficientes do “Estudo de Edificacdes de Imdveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP em nov./06, j&
vinculados ao custo padrdo construtivo R 8 N do Sinduscon-SP.

1.4 - Fator obsolescéncia

Seguindo o critério de Ross Heidecke, na equagdo: Foc = R+K x (1+R), onde:
Foc = Fator de depreciacdo;

1.5 - Fator andar

N&o serd considerado

1.6 - Fator vaga de garagem

Conforme percentuais praticados pelo mercado.

1.7 - Fator porte

De acordo com o critério publicado pela Editora Pini no livro “Curso Bd&sico de Engenharia Legal e de Avalia-¢cées” de
autoria do Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman:

Fa= (drea de elemento pesquisado/drea de elemento avaliando)A1/4 = quando a diferenca for inferior a 30%

Fa= (drea de elemento pesquisado/drea de elemento avaliando)A1/8 = quando a diferenca for superior a 30%

WMCZ25701475743
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2- Pesquisa de Mercado - Venda

Amostran.® 1 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Spazio Miraflores
Endereco [Rua Anténio Ruiz Veiga, 100 || 100
Bairro Vila Mogilar Cidode:| Mogi das Cruzes |UF: | SP
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/ivenda- [imsvel Apartam.  [Andar] Construcdo (padrdo) 1,746 Médio
apartamento-2-quartos-loteamento-mogilar-mogi- [Area privativa (m?) 47,40 |Id. Aparente (anos) 30
das-cruzes-sp-47m2-id- Area total (m?) 48,39 |Conservacdo b bom
2819076614/?source=ranking%2Crp N.° vagas 1
Valor total (R$) | 299.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 6.308,02
Fonte/telefone |De| Bem Imdveis - (11) 94746-4249 |Evento Venda
Obs.
Amostra n.® 2 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Spazio Miraflores
Endereco |Rua Anténio Ruiz Veiga, 100 || 100
Bairo Vila Mogilar Cidade:] Mogi das Cruzes Jur | SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- [imsvel Apartam.  [Andar] 3 [Construgdo (padrdo) 1,746 Médio
2-quartos-vila-mogilar-bairros-mogi-das-cruzes- [Area privativa (m?) 47,40 |Id. Aparente (anos) 30
com-garagem-47m2-venda-RS318000-id- Area total (m?) 48,39 |Conservacdo c bom
2731834959/?source=ranking%2Crp N.° vagas 1
Valor total (R$) | 318.000,00 [Valor unitdrio (R$/m?) 6.708,86
Fonte/telefone [zacaIméveis - (11) 91193-0212 [Evento Venda
Obs.
Amostran.® 3 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Espanha
Endereco _ [R. Masuzo Naniwa, 105 || 100
Bairro Vila Mogilar Cidode:| Mogi das Cruzes |UF: | SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- [jmsvel Apartam.  [Andar] 7 [Construcdo (padrdo) 1,926 Médio
2-quartos-vila-mogilar-bairros-mogi-das-cruzes- [Area privativa (m? 60,00 [Id. Aparente (anos) 25
com-garagem-60m2-venda-RS360000-id- Area total (m?) 60,00 |Conservac&o b bom
2799634520/?source=ranking%2Crp N.° vagas 1
Valor total (R$) | 360.000,00 |Valor unitdrio (R$/m?) 6.000,00
Fonte/telefone [Revenda Imével - (11) 2768 6261 [Evento Venda
Obs. Vendido
Amostra n.® 4 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Mogilar
Endereco [Rua Doutor Renato Granadeiro Guimardes, 259 [l.local | 100
Bairro Vila Mogilar Cidade:] Mogi das Cruzes Jur | SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- [msvel  |Apariam. [Andar] Consfrucdo (padrdo) 1746 Médio
2-quartos-vila-mogilar-bairros-mogi-das-cruzes- [Area privativa (m?) 48,00 |Id. Aparente (anos) 35
com-garagem-48m2-venda-RS270000-id- Area total (m?) 48,00 |Conservagéo c bom
2769104816/?source=ranking%2Crp N.° vagas 1
Valor total (R$) | 270.000,00 [Valor unitdrio (R$/m?) 5.625,00
Fonte/telefone [Leandro Iméveis - (11) 2888-8574 [Evento Venda
Obs. | Em oferta
Amostran.®5 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Flex Mogi
Endereco |Avenida Francisco Rodrigues Filho, 2002 [l.local | 100
Bairro Vila Mogilar Cidode:| Mogi das Cruzes |UF: | SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- [jmavel Apartam.  [Andar] Consfrucdo (padrdo) 1,926 Médio
2-quartos-vila-mogilar-bairros-mogi-das-cruzes- [Area privativa (m? 66,00 [Id. Aparente (anos) 20
com-garagem-66m2-venda-RS530000-id- Area total (m?) 66,00 |Conservac@o b bom
2819917116/?source=ranking%2Crp N.° vagas 1
Valor total (R$) | 530.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 8.030,30
Fonte/telefone |Leﬁcio Machado Iméveis - (11) 97402-8972 |Evento Venda
Obs. Em oferta
Amostra n.® 6 Data 10/07/25
Condominio Condominio Residencial Méximo
Endereco _[Avenida Francisco Rodrigues Filho, 1415 [l.local | 100
Bairo Vila Mogilar Cidade:] Mogi das Cruzes Jur | SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- [inével Apartam.  [Andar] Construcdo (padrdo) 1926 Médio
1-quartos-vila-mogilar-bairros-mogi-das-cruzes- [Area privativa (m?) 50,00 |Id. Aparente (anos) 20
com-garagem-50m2-venda-RS431780-id- Area tfotal (m?) 50,00 |Conservacéo b bom
2819740079/ N.° vagas 1
Valor total (R$) | 431.780,00 [Valor unitdrio (R$/m?) 8.635,60
Fonte/telefone [New Core - (11) 4580 4274 [Evento Venda
Obs. | Em oferta
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Dados do avaliando

Area de privativa 47,40 | m? |local

indice Local 100 Paradigma

Padr. Construtivo 1,746 Médio

Idade estimada| 30 anos

Est. conservagdo c 0,687

Andar 1 101,00

N° de vagas 1 1,00

Amostra | Vr. unitdrio | F .fonte F. local F. padrdo F. Obsol F. Vaga F. Area Vr. Homogenz. Vr. Saneado
1 6.308,02 0,90 1,00 1,00 0.74 1,00 1,00 4.225,93 4.225,93
2 6.708,86 0,90 1,00 1,00 0,69 1,00 1,00 4.149,30 4.149,30
3 6.000,00 0,90 1,00 0.91 1,00 1,00 1,06 5.223,12 5.223,12
4 5.625,00 0,90 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 5.605,52 5.605,52
5 8.030,30 0,90 1,00 0.91 0,83 1,00 1,04 5.622,38 5.622,38
6 8.635,60 0,90 1,00 0.91 0,83 1,00 1,01 5.822,29 5.822,29
Média aritmética [ 510809 | | 5.108,09
Limite Inferior: 0,7*média 3.575,66
Limite Superior: 1,3*média 6.640,52
Excluindo-se o elemento discrepante na amostra, a média aritmética
serd a média saneada e valor unitdrio bdsico de mercado......................... [R$/m? 5.108,09 |

4 - Cdlculo do Valor de Mercado

Valor de Mercado da Unidade: valor unitdrio de pesquisa x drea privativa da
unidade [

R$242.100,00 |

5 - Cdlculo do Valor de Liquidagao Forcada - ndo se aplica

WMCZ25701475743
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Estado de conservagdo Tabela de coef. de Padrdo Construt. - Apartamento
a novo Padrdo minimo| médio | madaximo
b entre novo e regular Padrdo econémico 0,600 0,810 1,020
c regular Padrdo simples s/ elevad. 1,032 1,266 1,500
d entre regular a reparos simples c/ elevad. 1,260 1,470 1,620
e reparos simples Padrio médio s/ elevad. 1,512 1,746 1,980
f reparos simples a importantes c/ elevad. 1,692 1,926 2,160
g reparos importantes Padrdo superior s/ elevad. 1,992 2,226 2,460
h reparos importantes a sem valor c/ elevad. 2,172 2,406 2,640
i sem valor Padrao fino 2,652 3,066 3,480
Fonte: Ibape Padrdo luxo acima de 3,490
Fonte: Ibape
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6 - Enquadramento

Engquadramento dos laudos segundo grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento de fatores

s Grau
Item Descricdo i i ;
Caracterizacdo do imével |Completa quanto a todas |[Completa quanto aos Adocdo de situacdo
1 avaliando as varidveis analisadas fatores utilizados no paradigma 2
tratamento
Coleta de dados de Caracteristicas conferidas  |Caracteristicas conferidas  [Podem ser utilizadas
mercado pelo autor do laudo por profissional caracteristicas de terceiros
2 credenciado pelo autor do 1
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentagdo de
informacdes relativas a informacdes relativas a informacdes relativas a
" N todas as caracteristicas todas as caracteristicas todas as caracteristicas dos
4 Identificac&io dos dados de analisadas dos dados, com |analisadas dos dados dados correspondentes aos 1
mercado foto fatores utilizados
5 Garantia Bancdria N&o admitida Ad’.*?'“dc para apenas uma Admitida 1
variavel
Intervalo admissivel de
6 ajuste para cada fator e 0,90a 1,10 0.80a 1,20 0,50 a 1,50 1
para o conjunto de fatores
NOTA: Deve-se observar a subsecdo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT | 8 |

Engquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

15

Itens obrigatérios no grau correspondente

Itens 3, 5 e 6, com os demais
nos minimo no grau |l

ltens 3, 5 e 6 no minimo no
grau ll

Todos, no minimo no grau |

NOTA: Deve-se observar a subsecdo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Descricdo

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa

<30%

30% a 50%

> 50%

NOTA: Deve-se observar a subsecdo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT
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F.C.4225/M.53.498/AP.108/BL.10
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO UTILIZADA

OFIC/y  REGISTRO DE IMOVEIS
<

E ANEXOS DE MOGI DAS CRUZES | SP

‘ b CERTIDAO

BEL. DIRCEU DE ARRUDA OFICIAL

CNM 111567.2.0079181-80
el 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
— AATHCUA DR AL e DE MOGI DAS CRUZES

N©79.181 (mox Bel. Dirceu de Arruds - CNS n? 11.156-
Mogi das Cruzes, 05 de janeiro de 2#15.
IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA designada APARTAMENTO 108,
no ANDAR TERREO - 12 PAVIMENTO, do BLOCO N° /10, do
empreendimento denominado “RESIDENCIAL SPAZIO MI ORES",

situado na RUA AVENIDA ANTONIO DE ALMEIDA, N°® 100, no /perimetro
urbano deste municipio e Comarca, assim descrito e caractenza@o: com a
$rea privativa de 47,40 m2; drea comum de 48,3922 m2, j& inciida a area
de garagem, perfazendo a drea total de 95,7922 m2, cor
fragio ideal de 0,001307880 do terreno, estando vinculado 3 vaga de
estacionamento descoberta n® 507.

PROPRIETARIA: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A, com sede

na Rua Raja Gabagla, n® 2720, 3° andar, em Belo Horizonte, MG, inscrita no
CNP)/MF sob n® 08.343.4$2/0001-20.

mmm; R.4/M.53.498 de 18/12/2013, deste registr
(INCORPORACAO IMOBILIARIA).

Bl Andrd G . de Arruda
Sedatitets do Oficiad _BGS

pelo Instrumento Particular, com forga de escritura publica, nos termos
da Lei n® 4380 de 21/08/1964, akerada pela Lei n® 5.049 de 29/06/1966 ¢
Decreto-Lei 70/66 de 21/11/1966, no ambito do Programa Nacional de
Habitagio Popular integrante do Programa Minha Casa Minha Vica -
PMCMV, ne forma da Lei n® 11,977 de 07 de julho de 2009 e as suas
alteracBes, passado nesta Cidade, 208 25 de margo de 2014, a proprietaria
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A, j& qualificada, REU &
credora: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, com sede no Setor
Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e 4, em Brasilia, DF, inscrita no CNPJ/MF
sob n° 00.360.305/0001-04, EM PRIMEIRA, UNICA, ESPECIAL
HIPOTECA E SEM CONCORRENCIA DE TERCEIROS, a UNIDADE
AUTONOMA FUTURA objeto cesta matricula, vinculada 2

benfeitorias, conforme R.7, em garanta da divida de R$ 36.834.840,00,
referente 3 abertura de crédito que serd entregue 2 devedora mediante

L “continua no verso”
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 242.100,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 01/07/2025 a 01/05/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 304 dias 1,037267
Percentual correspondente 304 dias 3,726689 %
Valor corrigido para 01/05/2026 =) R$ 251.122,31
Sub Total =) R$ 251.122,31

Valor total =) RS 251.122,31

Retornar Imprimir
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