TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 37 VARA CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo: 1003508-18.2023.8.26.0361

Tusticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n® A 79429-5, perita nomeada nos autos
da Acao de Execucdo de Titulo Extrajudicial- Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Residencial
Apoema Il em face de Lucinete da Silva, 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 79429-5
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I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondando, para o imével Penhorado as

fls. 333, apartamento 302 do Bloco “L” do Condominio

Residencial Apoema IlI, localizado na Avenida Prefeito Maurilio
Souza Leite Filho n® 757, bairro do Sdo Joado do Caputera em Mogi

das Cruzes, é de:

R$ 110.000,00

(Cento e dez mil reais).

*valor apurado ref. a fevereiro de 2026.

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 23/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WMCZ26700282357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003508-18.2023.8.26.0361 e codigo 8KYQ1z8v.
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II-PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo a avaliagdo do
imével (conforme fls. 334 dos autos), apuragdo do valor de
mercado para a data de fevereiro de 2026, do imével: matricula
n° 88.674 do 2° Oficial de Registro de Imoveis de Mogi das
Cruzes, unidade autbnoma designada apartamento n°® 302,
localizada no 2° pavimento do Bloco “L” do "Condominio

Residencial Apoema II”.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imodveis
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¢cbes do mercado vigentes”.
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lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imodvel avaliando esta situado na Avenida Prefeito Maurilio
Souza Leite Filho n° 757, Vila Luzitania, bairro do Sdo Jo&do do Caputera
em Mogi das Cruzes, Condominio Residencial Apoema II,

apartamento 302 no 2° pavimento (3° andar) do Bloco “L”. E

constante da Matricula n° 88.6740 2° Oficial de Registro de Imdveis de

Mogi das Cruzes.

A regiao possui os melhoramentos publicos usuais tais como:
agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagdo, passeio publico, e

arborizacgao.

LOCALIZACAO

Vista aérea da regiao localizada o Condominio Residencial Apoema Il.

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 23/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WMCZ26700282357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003508-18.2023.8.26.0361 e codigo 8KYQ1z8v.
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lIL.IIl- CARACTERISTICAS

O Edificio do “Condominio Residencial Apoema II” localizado o

apartamento avaliando classifica-se como:
Edificio residencial: Grupo 1. 3 — Apartamento.
1.3.1-Padrao Econémico. Idade ap. 09 anos.
Estado de conservacéao: (E) necessitando de reparos simples.

Empreendimento composto de 15 blocos de edificios residenciais

com 5 pavimentos e circulagao vertical através de escadas.

Vista aérea do Condominio Residencial Apoema Il.

O apartamento avaliando conforme a matricula n°® 88.674 do 2°
Oficial de Registro de Imdéveis de Mogi das Cruzes assim se caracteriza:
localizado no 2° pavimento do bloco “L”, contém: sala, banheiro, cozinha,
area de servigo e 02 dormitorios; com area privativa principal de 48,77
m2, area de uso comum de 53,908m?2, area real total de 102,678 m? e
coeficiente de proporcionalidade de 0,00333333. Cabe a unidade
autbnoma o direito ao uso de uma vaga de garagem indeterminada,
porém conforme consta na Matricula, de conformidade com a
disponibilidade desta na ocasido da guarda do veiculo (Ordem de
chegada).
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IV.I- AVALIAGAO DO IMOVEL

IV.1l- 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 Avaliagao de Iméveis 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 informacgdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compbe a NBR
14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos
que suportem racionalmente o convencimento do

valor’.

Em pesquisa a regido e bairros proximos onde se situa o imovel

avaliando a signataria coletou dados de iméveis em oferta de venda

e/ou transacionados, com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagao, fevereiro de 2026,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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Diante do exposto, a avaliacdo do imével sera realizada a partir
do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores, através
do programa Excell de 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 imével é obtido através da homogeneizagcdo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situacdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e
pelos dados do préprio imoével avaliando, considerando as
Valorizagbes e desvalorizagbes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizacdo ora efetuada, as variaveis localizacao,
obsolescéncia, padréo 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.
Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais € NBR 14653-2.
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas -ABNT; Norma para Avaliacido de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia de
Avaliagbes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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IV.1Il- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 2.249,86
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 178,81 /m? e coeficiente de
variagao de 7,9500 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.127,27, Maximo: R$ 2.372,45.

Sera adotado: Vu = R$ 2.249,86/m?

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imovel sera dado pela multiplicacdo da area p. do
imével avaliando, pelo valor unitario meédio padrédo descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V =48,77 m:x R$ 2.249,86 = R$109.725,67

Arredondando, o valor do imével: R$ 110.000,00

(Cento e dez mil reais).

*valor ref. fevereiro de 2026.

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 23/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WMCZ26700282357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003508-18.2023.8.26.0361 e codigo 8KYQ1z8v.
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Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Apoema I DATA : 160272026
EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-5F - 2024 - SAQ PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07 PARCELA DE BEMNFEITORI.S
OBSERVACAO :
Matricula 88.674 do 2o O. R. . de Mogi das Cruzes.
FATORES
FATOR iNDICE
[<) Localizacdo 20,00
[<] Obsolescéncia Idade ¢
Estado de Conservacdo E- REFAROS SIMPLES
[<) Padrio apartamentc econdmico
B<) vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
49 )
L] L
"‘*.‘r AvaliarPro’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego V?I?r. Homogeneizagéio Variagdo
Unitdrio
B 1| Rua Profeta Jonos 235 2.581,36 2.300.01 08876
| 2 | Awvenida Prefeito Mauriio de S5ouza Leite 757 258356 2207 52 0.8544
] 23| Avenida Prefeito Mauriic de Scuza Leite 757 313717 2.470 .45 07875
] 4| Avenida Prefeito Mauriic de Souza Leite 757 202774 227194 1291
2| 5| Awvenida Prefeito Mauriic de Souza Leite 777 175213 1.57%.40 1.1291

fls. 436

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 23/02/2026 as 17:30 , sob o nimero WMCZ26700282357

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003508-18.2023.8.26.0361 e codigo 8KYQ1z8v.



"ABZTOAMNS 061p02 8 T9£0'92°8'€202° 8T-80SE00T 0SSa204d 0 awiopul ‘op’olusawndogelodualaguoDuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fesa//:sdny als 0 assade ‘[eulblio o J1Iaju0d eled
/GEZ8200L92ZJWM 0JBWINU 0 oS * OE:LT SB 9202/20/€Z Wa 0pe|odoloid ‘ojned OeS 8p 0peIsT 0p BIASNC 3P [eundiL 8 31137 YNV.LINYS Od.LSYD 3d VvV Jod suawieybip opeuisse ‘feuifilio op eldod 9 o)uawnaop 8is3

fls. 437

IS
o
Q
‘®©
£
S
=
© A
= =
£ g
IS
© g
=
@©
=
2 —
=] — | = =
g o P B B B A L=
@®© o| ~| = A o 3 g
= = P (=] [
| S| o= N oo
I I N T
o =
-, i
-
23 B
O -, s
1t £ =
e = B
(i = TS | =
& Z ! 2
o - 3
[f=] [F=] = =+ ™ = / ]
w | n| A q | ~ W Y L= &
(] o | e e | e = ., N o
=23} B K| E L == = i
o} e L - b E -
] IR IR ] m =
. < % =
..A @
o2 = = "
O ;
L N, s
r=
.
. L=
,
— (&) m =+ T3]
E .,
=
- S 2825888888 8888 RRB8EEE"T
= B T - T A L A
opEmaTE)

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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e *“f Avaliar

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local ; Avenida Prefeito Maurilic de Souza Leite Filho 757 Ap. 302 do Bloco "L S8o  Data; 16/02f2026
Cliente ; Avaliogdo Judicia
Area terreno m*: 15.300,00 Edificacdo m®: 48,77 Meodalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
MéEdia Unitarios : 2.419,03 Média Unitdrios : 2.245,86
Desvio Padrdo : 540,21 Desvio Padrdo : 178,81
- 30% ;149332 - 30%: 1.574.50
+ 300 214474 +30% 1 2524 82
Coeficiente de Variogdo : 22 3300 Coeficiente de Variacdo : 7.7300

GRAU DE FUNDAMENTAQiO

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI
1 |easae. o sl il c:un'\pleh:l quanto a todas I:l Compieta qto aos fatores I:‘ Adoctio de siteacdo @
varidveis analisadas usados no tratomento paradigma
auantidade minima de
2z

[dados de mercado vsados D * E * D 2

Idenfificacdo dos dados Apreseniocbo de inform ref o fodas Apreseniocto de inform ref alodas [E |2 presentocso inform refaiodos o

de mercado o3 coroct dos dos dodos anafisodos d a3 coract dos dos dodos analisades fearoct dos dodos ref oos folores af 2

Intervado de ajuste de coda "

fator e p/ o conj de fatores e bl O 0,50 0 2,00 & 0,40 0 .50 "a Ol 2
GRAU DE FI.IHDAMEHTAC;D: 1]
FORMA(;JEO DO VALORES
MEDIA SANEADA (RS) 224588
VALOR UNITARIO (R5/m2): 2.249 84000 VALOR TOTAL (RS) : 109.725.47
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.127.27 INTERVALO MINIMO : 2127 27
INTERVALO MAXIMO : 2.372.45 INTERVALO MAXIMO : 2.372.45
GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il
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Avaliariro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : MOl DAS CRUZES - 5P - 2026 [<lumuZADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2028
SETOR: 26 QUADRA: 075 INDICE DO LOCAL: 34,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA(;:E.O
ENDERECO : Rua Profeta Jonas NUMERO: 235
COMF.: 2c andar BAIRRO : Vilg Pomar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: 08733-570  UF: 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 4.000,00 TESTADA - (cf) m: 40,00 FROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOFPOGRARA : em aciive de 5% oté 10%
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC,RD: Apartamento ESTADO : Origina FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO: 0210 CONSERVACAQ : - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0741 IDADE: 14 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 45,15 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 45,15
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIZ
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;:E.O
MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 130.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : Carlos Boa Ventura Imdveis
CONTATO : Ref. AP122 TELEFONE: (11)-947988662
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZA@;O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAQ Floc : -394 87 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.591,34
OBSOLESCENCIA Fobs : 10352 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.300,01
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0,00 VARIAGAO : 08874
VAGAS 000  FTADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: PMCJI DAS CRUZES - 5P - 2026
SETOR: 47 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL :

DADCS DA LOCALIIAQ;‘.O

20.00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2026

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Prefeitc Mauriic de Scuza Leite
COMP.: Ref. 80765406 BAIRRO : 580 Jodio do Caoputera
CEP ; 0B745-2X UF: 5F

DADOS DA REGIAO

NIUMERO : 757
CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMEMNTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA [Ar) M= 15.300,00 TESTADA - (cf) m: 136,00 PROF. EQUIV. (Pe}: 112,50
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nagc
TOPOGRARA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.&D : Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : apartamento econdmico (+) COEF. PADRAO : 1,020 CDNSERVAC.RD ! & - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0797IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4877 AREA COMUM M= 53,90 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 102,67
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: O W.C.: | QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 5 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;:E.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 140.000,00
Souza e Siiva Imoveis
Ref. 80965408

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-963618265

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
lDC‘AUIAC;\D Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.583,56
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.207.52
PADRAO Fp: -378.04 FT ADICIONALO3 0,00 VARIA(;iO . 05544
VAGAS 000  FTADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00

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

arquitetatamara@gmail.com

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: MCJI DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR: 47 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL :

DADCS DA LOCALIIA(;JE.O

20,00

(JumuzZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

2370272026

ENDERECO : Avenida Prefeitc Mauriic de Souza Leite

COMPF.: Codigo: 4532 BAIRRO : 500 Jodo do Copuierg
CEP : 08744-220 UF: 5F

DADOS DA REGIAQ

NUMERD : 757

CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

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

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 15.300,00 TESTADA - (cf) m: 135,00 FROF. EQUIV. (Pe): 112,50
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESGQUINA : NEo
TOFPOGRARA : em aciive de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC,RD :  Apartamento ESTADO : Reformads FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econfmico (+) COEF. PADRAO: 1.020 CDNSERVAC_:.RD : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0A7ZIDADE : S anos FRAC:\D - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 48,77 AREA COMUM M= 53,90 GARAGEM m= 0,00 TOTAL M=: 102,67
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C: QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: @ O SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 4 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;JE.O

MATUREZA: Oferta
IMOEBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 170.000,00
Eveline Iméveis
Codigo: 4532

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-47253632

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.137.17
OBSOLESCENCIA Fobs : -210,10  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.470.45
PADRAO Fp: 45542 FTADICIONAL03: 000  VARIACAO: 0.7875
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as

é copia

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

fls. 443

AvaliarPro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: MOl DAS CRUZES - 5P - 2026 BJumuzZADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2026
SETOR: 47 QUADRA: 002 INDICE DO LOCAL: 20.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Avenida Prefeitc Mauriic de Scuza Leite MUMERD : 757

COMF.: Cdigo: AFDZ34-ADTI  BAIRRO: 58¢ Jofic do Coputera CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: 0B745-220  UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 15.200,00 TESTADA - (cf) m: 135,00 PROF. EQUIV. (Pe): 112,50
ACESSIBIUDADE:  Direfo FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEs

TOPOGRARA : em aclive de 5% ote 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC.&D: Apartamentc ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0,810 CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEF. (k) : 0.453IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4877 AREA COMUM M= 53,90 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 102,67
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: ©  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 5 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADOS DA TRANSA(;;I'.O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Alto do Tieté Imaveis
CONTATO : Codigo: APD234-A0T TELEFONE: (11)-895041704
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : 202954
OBSOLESCENCIA Fobs : 26200  FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 2.291.94
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 11291
VAGAS 000  FTADICIONALDA : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALDS : 0,00
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é copia

Este documento
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: PMCJI DAS CRUZES - 5P - 2026
SETOR: 47 QUADRA: 003 INDICE DO LOCAL :

DADCS DA LOCALIIAQ;‘.O

20.00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  23/02/2026

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Prefeitc Mauriic de Scuza Leite
COMP.: Ref. LUR8747 BAIRRO : 580 Jodio do Caoputera
CEP ; 0B745-2X UF: 5F

DADOS DA REGIAO

NIUMERO : 777
CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMEMNTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENC

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 14.000,00 TESTADA - (cf) m: 140,00 PROF. EQUIV. (Pe}: 100,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nagc
TOPOGRARA : em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC.&D: Apartamentc ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico (-} COEF. PADRAO : 0,600 COMNSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEF. (k) : 0.453IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 4877 AREA COMUM M= 4914 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 97,91
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: ©  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 5 APTO/ANDAR 4 SUB-SOLOS 0
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADOS DA TRANSA(;:E.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 95.000,00
Duda Corretor de Iméveis- Luciano Duda
Ref. LUBET4T

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME : (11)-876279508

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 175313
OBSOLESCENCIA Fobs : 22628  FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 1.979,40
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 0,00 VARIA(;iO . 1.1291
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as

é copia

Este documento
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arquitetatamara@gmail.com
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V-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

18

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

O imovel avaliando esta situado na Avenida Prefeito Maurilio Souza Leite Filho n°
757, Condominio Residencial Apoema Il, bairro do Sdo Jodo do Caputera em

Mogi das Cruzes.
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arquitetatamara@gmail.com
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40 econdmico.

TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Apartamento avaliando n° 302 do Bloco “L” do Residencial Apoema Il. Edificio

padr:
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ial Apoema ll. Edificio padréo econ

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
Hall de entrada do Bloco “L” e apartamento avaliando n° 302 do Bloco

Residenc




"NGZTOAMS 061p0d 8 T9E0°92°8'£202 8T-80SE00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeloualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIdJU0D eIRd
1G€28200.9ZZONM 0J3WnNU 0 Gos * OE:/LT Se 9202/20/E¢ W 0pe|020joid ‘0jned 0eS ap Opejs3 op edansNC ap [eungll @ 31137 VNV.LNYS O41SYO 3a VHVINY.L Jod sjuswienfip opeulsse ‘euiblio op eidpd 9 ojuswinaop ajs3

fls. 448

onoma

forme consta

em con

s

arquitetatamara@gmail.com

por

de conformidade com a disponibilidade desta na ocasidao da guarda
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vista parcial do Condominio Residencial Apoema Il. Cabe a cada unidade aut

o direito ao uso de uma vaga de garagem indeterminada

do veiculo (Ordem de chegada).

na Matricula
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Residencial Apoema Il.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
Saldo de festas do Condom
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rtaria no Condominio Residencial Apoema II.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
Parque infantil pr

CAU: A 79429-5




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

VI-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatorio que possui 24 (vinte e quatro) folhas digitadas, sendo todas

assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, fevereiro de 2026.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

24
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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$ 110.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/02/2026 a 01/07/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 150 dias 1,032402
Percentual correspondente 150 dias 3,240225 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 113.564,25
Sub Total =) R$ 113.564,25

Valor total =) RS 113.564,25
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