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

fls. 392

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 47 VARA CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo: 1021958-09.2023.8.26.0361

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 Execucao de Titulo Extrajudicial- Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Residencial
Jundiapeba | em face de Mislene dos Santos Santana,
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

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 25/08/2025 as 15:28 , sob 0 nimero WMCZ25701842347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021958-09.2023.8.26.0361 e cddigo pBIFVgMg.



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondando, para o imével o qual foi

deferida a Penhora as fls. 294, apartamento 41 do bloco 05/ Torre

12 do “Condominio Residencial Jundiapeba I”, localizado a Rua
Dr. Francisco Soares Marialva n° 2505, Vila Jundiapeba em Mogi das

Cruzes, é de:

R$ 81.000,00

(Oitenta e um mil reais).

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

arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo a avaliacdo do
imével (conforme fls. 295), para apuragao do valor de mercado
na data de agosto de 2025, do imovel constante da matricula
n° 79.511 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Mogi das
Cruzes, apartamento 41, bloco 05/ Torre 12 do “Condominio
Residencial Jundiapeba I” o qual foi deferida a Penhora as fls.
294,

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Iméveis
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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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imével avaliando, apartamento 41 do bloco 05/Torre 12,

esta situado na Rua Dr. Francisco Soares Marialva n® 2505 no
“Condominio Residencial Jundiapeba I”, na Vila Jundiapeba, em

Mogi das Cruzes, Sao Paulo.

LOCALIZACAO
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Vista aérea da regiao localizado o Condominio Residencial Jundiapeba .
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 396
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
lIL.III- CARACTERISTICAS
O “Condominio Residencial Jundiapeba I’ onde esta

localizado o apartamento avaliando classifica-se conforme Estudo do
IBAPE-SP como: Edificio residencial: Grupo 1. 3 — Apartamento.

1.3.1-Padrao Econémico.

O condominio é composto de blocos de edificios residenciais

com 5 pavimentos com circulagao vertical através de escadas.

Idade ap. 12 anos. Estado de conservagao (F) necessitando de

reparos simples e importantes.

A unidade avalianda: apartamento 41 do Bloco 05/ Torre 12
conforme a matricula n® 79.511 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de
Mogi das Cruzes contém: uma sala, dois dormitérios, um banheiro, uma
cozinha e uma area de servigos, com uma area de uso privativo de
42,600 m?2, area comum total de 5,783 m?2, area total de 48,383m? e
fragdo ideal de 0,357143% do terreno. Cabe a unidade o direito ao uso
de uma vaga de garagem indeterminada, porém de conformidade com
a disponibilidade destas no empreendimento, segundo a ordem de

chegada.

Condominio Residencial Jundiapeba I.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lLIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL

lILIILII- 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
IBAPE/SP”:

"Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos

“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 regido onde se situa o imovel avaliando a

signataria coletou dados de imoveis em oferta de venda e/ou

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

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

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagdo do imovel 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
avaliacoes.

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 homogeneizagcédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imovel avaliando, considerando as
Valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizacédo ora efetuada, as variaveis obsolescéncia,
padrdo 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.
Avaliacao 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 Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, IBAPE/SP.
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HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 1.908,36
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 379,95/m? e coeficiente de
variagéo de 19,9100 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 1.647,87, Maximo: R$ 2.168,85.

Sera adotado: Vu = R$ 1.908,36/m?

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imével sera dado pela multiplicacdo da area p. do
imével avaliando, pelo valor unitario médio padrdo descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V =42,60 m:x R$ 1.908,36=_R$81.296,14

Arredondando, o valor do imével: R$ 81.000.00

(Oitenta e um mil reais).

*valor ref. agosto de 2025.
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40 p
.?; AvaliarPro’
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : Residencia Jundigpeba I- Ap 41-BL5- T 12 DATA : 2270872025
EDIACACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SF - 2025 - SAD PALULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.9 PARCELA DE BEMFETORID.2
OBSERVACAQ:
Matricula 79.511 do 2° ORI de Mogi das Cruzes.
FATORES
FATOR iNDICE
O Localizacdo 14,00
[] Obsolescéncia ldade 12
Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
[<] Padréo apartamento econémico
b vagas Vagas |
Acréscimo 0.1
40
.ﬁ AvaliarPro’
umnidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego v:_:l’or_ Hoemogeneizagdo Variagdo
Unitdario
i 1| Rua Cr. Francisco S5oares Mariabva 1563 373067 235337 0.6308
B 2| Rua Dr. Francisco Soares Mariahea 1500 3.187 .50 220886 0.6930
B 3| Rua Dr. Francisco Soares Mariahea 2117 1,685,465 1668016 0,971
B 4| Rua Dr. Francisco Soares Mariahea 2505 274648 1.867 .58 0.6873
E 5| Rua José Perera 1750 1.431,82 1.431,82 1.0000

WMCZ25701842347
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

e “‘f Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aparfamento Local : Rua Doutor Francizco Scares Mariahva 2505 Ap. 41- B 05T 12 Vilg Data: 227082025

Cliente : Avalogdc Judicia
Area terrenom®: 10.000,00 Edificagdo m®: 42,60 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMNEIZADOS
Mé&dia Unitarios : 2.558,42 MéEdia Unitdrios : 1.508,26
Desvio Padrdo : 977,10 Desvio Padrdo : 379,95
- 30% : 1.790.90 - 30%: 1335385
+ 30%% 1 3.325.95 +30% : 2.480.88
Coeficiente de Variagdo : 38,1500 Coeficiente de Variagdo : 15,7100

GRAU DE FUNDAMENTAQiO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI ¥
1 |eamac. o Bl ik c:un'\pleh:l quanto a todas D compieta qto aos fatores [E adocdo de stvogdo D 2
varigveis analisadas usados no tratomento paradigma

Guantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 D * E 3 D 2
3 \dentificacdo dos dados Apreseniocbo de inform ref o fodam Apreseniocto de inform ref alodas [E |2 presentocso inform refaiodos o

de mercado as caroctdos dos dodos andlisodos D s conact dos dos dodos analisodos l-oroct dos dodos ref oos fgiores I:l 2

Intervado de ajuste de coda
4 liatore p/ o conj de fatores el S| 0,50 a0 2.00 O 0,40 0 2,50 "a O 3
GRAU DE FI.INDAMEHTAC;D: 1]
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 190838
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.508,36000 VALOR TOTAL (RS) : 81.296.14
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.647.87 INTERVALO MINIMO : 1547 87
INTERVALO MAXIMO : 2.168.85 INTERVALO MAXIMO : 2.168.85
GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il

11
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  MOCJI DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR: 128 QUADRA :

DADCS DA LOCALIIA(;;I'.O

INDICE DO LOCAL :

CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  22/03/2025

7200 CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Cr. Francisco Scares Mariahva

NUMERO : 1542

COMP.: BAIRRO : Jundiopsbo CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [X] 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= 2.500,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 190,00
ACESSIEILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAAA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC?\D: Apartamentc ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples =/ elev. COEF. FPADRAO: 3,533 CONSERVACAQ : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0797IDADE: 9 anos FRACAO: D00TAXA: 4500 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 2453 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4453
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 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(;;(O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 185.000,00
Concept Iméveis
Codigo: AP2608

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)}-47431110

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
I.DC'AIJIAC;\D Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 373067
OBSOLESCENCIA Fobs: -481,84 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAQ.&O s 235337
PADRAO Fp: -895 45 FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAC io . 04308
VAGAS 000  FTADICIONALOA : 0,00

FT ADICIOMALODS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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DADOS DA FICHA 2

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 128 QUADRA :

DADCS DA LOCALIIA(;;I'.O

MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL :

7200

CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  22/03/2025

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Cr. Francisco Scares Mariahva
BAIRRO : Jundiopeba

COMP.:
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

NIUMERO : 1900
CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ FAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5] TV ACABO

[¥] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 4.900,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,00
ACESSIEILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAAA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC?\D: Apartamentc ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO : apartamento simples &/ elev. (-} COEF. FPADRAO: 1,032 CDNSERVAC.&D ! & - reparos simples

COEF. DEFP. (k) : 0797IDADE: 9 anos FRACAO: 0,00TAXA: 4500 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 43,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 43,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
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(;;(O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Bazinga Imdveis
Codigo: BlAP20131

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR VENDA (RS): 170.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11975881849

FATORES NCRMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

I.DCAIJIACAD Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.187.50
OBSOLESCENCIA Fobs: -411,70 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENElIAQiO . 2,208,868
PADRAO Fp: ] FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAC AO: 0.4830
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0,00

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

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 3

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 128 QUADRA :

DADCS DA LOCALIIA(;;I'.O

MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL :

14,00

CJumuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

22/08/2025

ENDERECO : Rua Cr. Francisco Scares Mariahva
BAIRRO : Jundiopeba

COMP.: Ref. BIAP20308
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 2117

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ FAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5] TV ACABO

[¥] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 10.000.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIEILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAAA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC?\D: Apartamentc ESTADO : Criging FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico (-} COEF. FPADRAO: 0,600 CONSERVACAO : f- entre repares simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0453IDADE: 9 anos FRACAO: DO0TAXA: 4500 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 46,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1  QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: ©  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(;;(O

MNATUREZA : Transacdo
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Bazinga Imaveis
Ref. BlAP20306

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR VENDA (RS): 78.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11947188331

FATORES NCRMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.495.45
OBSOLESCENCIA Fobs : -3549  FT ADICIOMALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1,660,168
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,9791
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 05 ; 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

fls. 406
arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 4

BvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERQ DA PESQUISA :
SETOR: 18 QUADRA ;
DADOS DA LOCALIIA@;‘.O

MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL:

14,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

22/08/2025

ENDERECO : Rua Dr. Francisco Scares Mariahva
BAIRRO : Jundiopeba

COMF.:
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 2505

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<JREDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA v AcABO

[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 10.000.00 TESTADA - (cf) m: 100.00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : 3im
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC:AD: Apartamento ESTADO : Reformadeo FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento econdmico (+)

COEF. PADRAO :

3,023 CONSERVACAQ : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0847IDADE: 12 anos FRACAO 000TAXA: 4800 VAGASCOB. 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 42 60 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 42 60
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: 0O  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-S50LOS : 4]
FATORES ADICIONAIZ

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

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

DADCOS DA TRANSAQI\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Lopes Eduardo Imdveis
Ref. REOST1083

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

VALOR VENDA (RS] : 130.000,00

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)}-47988484

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc : 0,00  FTADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 2.746,48
OBSOLESCENCIA Fobs : -459.15  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.887.58
PADRAO Fp: -389.75 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAC Ao: 0,6873
VAGAS 0,00  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL D5 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE fls. 407
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIA(;.EO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: MOl DAS CRUZES - 5F - 2025 CAUNUZADO DATA DA PESQUISA: 22/08/2025
SETOR: 18 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 72,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rug José Perairo NUMERD : 1750
COMP.: Ref. BIAP200&3 BAIRRO : Jundiopeba CIDADE : MO JI DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAO
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= 5.000,00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRAAA : planc

COMNSISTENCIA : s8co

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC?\D: Apartamentc ESTADO : Criging FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico (-} COEF. FPADRAO: 0,600 CONSERVACAO : f- entre repares simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0.470IDADE: 12 anos FRAC.&D - 0,00 TAXA @ 44 00 VAGAS COB. 0 WAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 44,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 44,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  pscINA: ©  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 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D6: 1,00
DADOS DA TRANSA(;;(O

MATUREZA ;: Oferta VALOR VENDA (RS) : 70.000,00 VALOR lDCAC:'lO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Bazinga Imdveis
COMNTATO : Ref. BIAF20063 TELEFONE : (11)}-947158351

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
I.DC'AIJIAC;\D Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 143182
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.431.82
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAC io . 1.0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIOMALODS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

Imével avaliando esta situado na Rua Dr. Francisco Soares Marialva n° 2505,
Condominio Residencial Jundiapeba |, apartamento 41 do bloco 05/Torre 12,

Vila Jundiapeba, municipio de Mogi das Cruzes,SP.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Acesso ao estacionamento do Condominio Residencial Jundiapeba I.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

V-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatério que possui 20 (vinte) folhas digitadas, sendo todas

assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, agosto de 2025.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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25/07/2026, 13:03 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=81000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=8&anoiniSelect=2025&diafimSelect...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 81.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2025 a 01/07/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 334 dias 1,044530
Percentual correspondente 334 dias 4,453016 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) R$ 84.606,94
Sub Total =) RS 84.606,94

Valor total =) RS 84.606,94
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