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 digital: 0003504-37.2019.8.26.0361

Tusticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n® A 79429-5, perita nomeada no
Cumprimento de Sentenca- Obrigacao de Fazer/ Nao
Fazer, promovida por Elisabeth de Fatima Sona em face de
Leandro Henrique de Oliveira Faria, vem mui

respeitosamente requerer que se oficie a DPE da entrega do

laudo a contento para pagamento do presente trabalho

pericial, valor ja reservado nos autos as fls. 774.
Ao ensejo renovo as elevadas consideragoes.

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Mogi das Cruzes,abril de 2024.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79429-5

fls. 783

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 08/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMCZ24700709642
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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 digital: 0003504-37.2019.8.26.0361

Juwsticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n® A 79429-5, perita nomeada no
Cumprimento de Senteng¢a- Obrigacao de Fazer/ Nao
Fazer, promovida por Elisabeth de Fatima Sona em face de
Leandro Henrique de Oliveira Faria,, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex?. as conclusbes 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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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondado, para o imoével, apartamento 56
do empreendimento denominado “Damebe Way”, constante do

Termo de Penhora de fls. 297 é de:

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

*valor ref. a abril de 2024

**Nao foram computadas possiveis dividas de IPTU e/ou condominio.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

II-PRELIMINARES

O presente laudo pericial determinado pelo MM. Juizo
as fls. 729, tem como objetivo a avaliacdo do imdvel atingido
pelo termo de Penhora de fls. 297/298 dos Autos (matricula
74.439 do 1° ORI).

A avaliacao visa a determinacado do valor de mercado,

para a data de abril de 2024, do seguinte imovel:

e “Unidade autbnoma designada apartamento n° 56,situado
no 5° andar, no empreendimento denominado "DAMEBE
WAY?", localizado na Avenida Louraci Della Nina Tavares,
n° 80, no loteamento Nova Mogilar, perimetro urbano deste
Municipio e Comarca, assim descrito e caracterizado:
contendo um dormitorio integrado com sala e cozinha, area
de servico, banheiro e sacada com churrasqueira e pia;
possui area privativa de 41,87m2, area real comum de
58,22m?, area de vaga de 10,35m?, area real construida
de110,44m?2, area construida comum de 39,512m?2, fragdo
ideal de 0,006197190, area construida comum de
82,487m?2, area construida (projeto) 98,61916898m=2. Com
o direito de uso de 1 (uma)vaga de estacionamento

descoberta, sob n° 09 situada no 4° andar.)”,

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP: “valor de mercado é a quantia mais
provavel pela qual se negociaria com conhecimento,
prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de

referéncia dentro das condigbes do mercado vigentes”.
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TAMARA LEITE fis. 787
ARQUITETA E URBANISTA S
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imdvel objeto da presente avaliagédo esta situado na Avenida
Louraci Della Nina Tavares, n° 80, loteamento Nova Mogilar,
empreendimento denominado “Damebe Way” conhecido como Way
Loft Nova Mogilar, apartamento 56, em Mogi das Cruzes, Sao Paulo.
E constante da matricula n® 74.439 do 1° ORI de Mogi das Cruzes.
LOCALIZACAO
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Vista aérea da regido localizado o empreendimento “Damebe Way”.

O prédio situa-se em esquina formada pelas ruas: Avenida
Louraci Della Nina tavares, Rua Newton Straube e Avenida Anténio
de Almeida.

Em regido mista, residencial com pontos comerciais o local é
servido pelos melhoramentos publicos de praxe, tais como:
iluminagdo, abastecimento de agua e luz, esgoto, pavimentagao,
calgamento, coleta de lixo, abastecimento de gas, tv e internet a

cabo, arborizagao e etc.

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 08/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMCZ24700709642
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TAMARA LEITE s, 788
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I1I. lll- CARACTERISTICAS

O Way Loft Nova Mogilar (empreendimento
denominado “Damebe Way) localizado o imodvel avaliando
trata-se de Edificio Residencial classificado no Grupo 1. 3-
Apartamento, 1.3.3- Apartamento Padrao Médio, idade ap. 7
anos.

O apartamento 56 situado no 5° andar é composto de
um dormitério integrado com sala e cozinha, area de servico,
banheiro e sacada com churrasqueira e pia; possui area
privativa de 41,87m?, Com o direito de uso de 1 (uma) vaga de
estacionamento descoberta, sob n° 09 situada no 4° andar.

A area de lazer conta com saldao de festas/jogos,
espago gourmet, bicicletario, piscina, sauna seca e umida,

vestiarios, academia e playground. A portaria € 24 horas.

Planta do apartamento padrao.

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 08/04/2024 as 17:28 , sob 0 nimero WMCZ24700709642
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Hall no térreo do Way Loft Nova Mogilar.

Acesso aos elevadores no térreo.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Vistas do hall de entrada no térreo do Way Loft Nova Mogilar.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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arquitetatamara@gmail.com

Porta do apt® n° 56 (avaliando).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vista parcial do ap. avaliando 56, de quem da varanda olha para a area de estar e

Vista parcial do ap. avaliando 56, varanda gourmet, cozinha integrada.

cozinha.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

z

Area de dormitorio integrado com o estar no ap. avaliando 56 e banheiro.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vista da varanda no ap. avaliando 56 voltada para a

Varanda gourmet no ap. avaliando 56.

andar.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vaga de estacionamento descoberta n® 09 de uso destinado ao ap. avaliando 56

situada no estacionamento do 4° andar.
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umida no Way Loft Nova Mogilar.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Piscina no Way Loft Nova Mogilar.

Sauna seca e sauna
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
Portao de acesso situado na Avenida Antonio de Almeida s/n é utilizado somente

para carga e descarga de mudancgas.
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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
IBAPE/SP”:

"Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo 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 compbée 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

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, marco/abril de

2024, apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).

17
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagcdo 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 homogeneizacédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relacdo 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 homogeneizagao ora efetuada, as variaveis obsolescéncia
e padrdo 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.

18
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HLIV.LIII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 9.460,57
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 404,99 /m? e coeficiente de
variacao de 4,2800 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 9.216,53, Maximo: R$ 9.704,61.

Sera adotado: Vu = R$ 9.460,57/ m2

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imovel sera dado pela multiplicagdo da area
privativa do imével avaliando, pelo valor unitario médio padrao
descrito anteriormente.

Sendo assim:

V =41,87 m2x R$ 9.460,57 / m== R$ 396.114,07

Arredondando,

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)

*valor ref. abril de 2024.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

40
& ‘l ® Avaliar
unidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ : Damske Way DATA:  D5/04/2024
EDIHCACED VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAQ PAULC - 5P
FATOR DFERTA{I'RANSAC;&D : 0.9 FPARCELA DE BENFEHTORIA : 0.3
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[] Localizacédo 100,00
[%] Obsolescéncia Idade 7
Estodo de Conservacdo C - REGULAR
[ Padréo apartamente médic of elev. (#)
U] vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
40 p
D)yl @
v‘*‘i AvaliarPro’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Endereco \h_:l'or. Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
| 1| Awvenida Louraci Della Mina Tawares 80 881299 2.144,83 1,037%
[ 2 | Avenida Louraci Della Nina Tawares 80 881299 214683 1.057%
[ 3| Avenida Louraci Della Nina Tavares 80 10.317.65 0.152.22 0.9840
[ 4| Awvenida Louraci Della Nina Tawares 80 9.672.80 247280 1.0000
@ 5| Awvenida Louraci Della Mina Tawvares 80 881299 9144683 1.0379
@ & | Awvenida Louraci Della Mina Tawvares 20 795319 D497 8% 11942
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

e Ie Avaliar

APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamento Local : Avenida Louraci Della Nina Tawvares 80 ap. 56 Nova Mogilar MOl DAS Data : 05/04/2024

Cliente ; Avaliogdo Judicia
Area terreno m#: 2.300,00

Edificagdo m®: 41,87 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

MéEdia Unitdrios : $.063,77
Desvio Padrdo : 820,39
- 300 6.344 64
+300: 1178290

Média Unitdrios @ 7.480,57
Desvio Padrdo : 404,59

- 30%: 6.622,40

+30% 2 12295874

Coeficiente de Variogdo : 0500

GRAU DE FUNDAMENTAQiO

Coeficiente de Variagdo : 4.2800

Descricdo GRAUII GRAUII GRAUI 9
1 |easae. o sl il c:un'\pleh:l quanto a todas I:l Compieta qto aos fatores [E Adoctio de siteacdo D
varidveis analisadas usados no tratomento paradigma
auantidade minima de
2z

2 [dados de mercado vsados D * E * D
3 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 ot s s e s | )

Intervado de ajuste de coda "
4 lrator & p/ o conj de fatores e bl E 0.50 0 2,00 D 0.40 0 2,50 "g D 3
GRAU DE FI.IHDAMEHTAC;D: 1]
FORMA(;KO DO VALORES
MEDIA SANEADA (RS) ¢ 480,57
VALOR UNITARIO (RS/m2): $.440,57000 VALOR TOTAL (RS) : 39611407
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 5.214,53 INTERVALO MINIMO : 521 6,53
INTERVALO MAXIMO : 9.704.61 INTERVALO MAXIMO : 9.704.81
GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 807
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
sy
.‘!;{ AvaliarPro’
wmidesk

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  05/04/2024
SETOR: 11 QUADRA: 151 INDICE DO LOCAL: 100.00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawares MUMERD : 20
COMP.: Cédigo: APDD520 BAIRRO : Nowa Maogilar CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP : 08773-650 UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO  [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAOD PUBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,75
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAD : Aparfamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. (+) COEF. PADRAO : 2,160 COMSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEF. (k) : 0EE7IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= &1,87 AREA COMUM M= 58,22 GARAGEM M= 1035  TOTALM=: 110,44
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUMTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: | SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 20 APTO/ANDAR 10 SUB-SOLOS 0

FATORES ADICICONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL Dé: 1,00
DADOS DA TRANSA(;;E.O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 410.000,00 VALOR lDCAC;SlD (RS): 0,00
IMOBILARIA : Andreoli Puerta Imoveis
CONTATO : Cadigo: AP00520 TELEFONE : (11)-34310500

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : ooo  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 881299
OBSOLESCENCIA Fobs : 33384  FT ADICIONALD2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 9.145,83
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0379
VAGAS 000 FTADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 808
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
Sye
.!;1 BAvaliarPro’
wmidesk

ELEMENTOS DA AVALIA(;E«O
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024 [<lumuzADO DATA DA PESQUISA: 05/04/2024
SETOR: 11 QUADRA: 151 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQAO

ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawvares NUMERO: 20
COMP.: Cédigo: LFOD0000003 BAIRRO : Mowa Mogilar CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP : 08773-650 UF: 5F

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= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 FROF. EQUIV. (Pe): 28.75
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESGQUINA : Sim

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC;D :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. (+) COEF. PADRAO: 2.160 CDNSERVAC_:.RD : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,227 IDADE : 7 anos FRAC:\D - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 41,87 AREA COMUM M= 5822 GARAGEM m= 10,35 TOTAL M=: 110,44
EDIFICIO

DORMITORIOS : | SUES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA : 1 SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 10 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
DADO: DA TRANSA(;:E.O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 410.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOEBILIARIA : Lid House
CONTATO : Codigo: LFO00000003 TELEFOME: (11)-940557987

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 881299
OBSOLESCENCIA Fobs : 33384 FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 2.146.83
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10879
VAGAS 000  FTADICIOMALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

25

WMCZ24700709642

Umero

17:28 ,sobon

do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003504-37.2019.8.26.0361 e codigo jyglQGA?2.



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 3

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

@

NUMERO DA PESQUISA: MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024

SETOR: 11 QUADRA: 157
DADCS DA LOCALIIAQ;‘.O

INDICE DO LOCAL: 100.00

CJumuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

0510472024

ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawares

COMF.: Cédigo: 117V
CEP ; 0&8773-650 UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Mowa Mogiar

NUMERO : 20
CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3] TV ACABO

AREA (Ar) M= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 PROF. EQUIV. (Pe):

ACESSIBIUDADE:  Direfo FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAD : Aparfamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. (+) COEF. FADRAO : 2,140 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEF. (k) : 0942IDADE: 7 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= &1,87 AREA COMUM M= 58,22 GARAGEM M= 1035  TOTALM=: 110,44
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 1 SUMTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: | SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: SUPERIORES 20 APTO/ANDAR 10 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:

Silva Leme Imdveis
Codigo: 117V

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR VENDA (RS): 480.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-25889865

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FIADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 10.317.45
OBSOLESCENCIA Fobs : -165,43 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZA(;KO 2 10.152,22
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALD3 000  VARIAGAO: 09840
VAGAS 000  FTADICIONALDA : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00
FT ADICIONAL DS : 0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2024 (JumuzADO DATA DA PESQUISA : 05/04/2024
SETOR: 11 QUADRA: 151 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIIA(;;\'.O

ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawvares NUMERO: 20

COMF.: Cédigo: 2693 BAIRRO : Mowva Mogior CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5P

CEP: 0B773-850  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= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 FROF. EQUIV. (Pe): 28.75
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Apaortaments ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. (+) COEF. PADRAO: 2,160 COMSERVACAQ: ¢ -regular

COEF. DEF. (k) : 0F27IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 41,87 AREA COMUM M= 5822 GARAGEM M= 1035  TOTAL M=: 110,44
EDIFICIO

DORMITORIOS : 1 SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: | SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR : 0 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(;JE.O

MATUREZA: Oferta
IMOEBILIARIA :

CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VEMDA (RS) : 450.000,00
Eveline Iméveis
Codigo: 3693

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-47253632

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : $.672,80
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ: 000 HOMOGENEIZAGAO : 2.672.80
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIOMALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2024
SETOR: 11 QUADRA: 151
DADOS DA LOCALIIAQAO

INDICE DO LOCAL :

100,00

[<lumuzADO DATA DA PESQUISA: 05/04/2024

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawvares
COMP.: 10c andar BAIRRO : Mowa Mogiar
CEP : 08773-650 UF: 5F

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 80
CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

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

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3] TV ACABO

AREA (Ar) M= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 FROF. EQUIV. (Pe): 28.75
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESGQUINA : Sim

TOFPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCAC;D :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. (+) COEF. PADRAO: 2.160 CDNSERVAC_:.RD : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,227 IDADE : 7 anos FRAC:\D - 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 41,87 AREA COMUM M= 5822 GARAGEM m= 10,35 TOTAL M=: 110,44
EDIFICIO

DORMITORIOS: 1 SUTES: O  W.C.: O QUARTOEMPREGADAS: ©  psciNA: | SALAO DEFESTAS: ]
ELEVADORES: 7  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 20 APTO/ANDAR: 10 SUB-SOLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 00 ADICIONAL D&: 1.00

DADO: DA TRANSAQ&O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 410.000,00 VALOR LDCAC.:\D (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Kadu Oliveira
CONTATO: Codigo: Way Loft TELEFOME : (11)-593878282

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAD
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 881299
OBSOLESCENCIA Fobs : 33384 FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAO : 2.146.83
FADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 10879
VAGAS 000  FTADICIOMALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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TAMARA LEITE s, 812
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

AvaliarPro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA: MOl DAS CRUZES - 5P - 2024 BJumuZADO DATA DA PESQUISA:  05/04/2024
SETOR: 11 QUADRA: 151 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Avenida Louraci Della Nina Tawares MUMERD : 20
COMP.: Cadigo: 3915 BAIRRO : Mowva Mogiar CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: 0B773-650  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= 2.300,00 TESTADA - (cf) m: 80,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,75
ACESSIBIUDADE:  Direfo FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAD : Aparfamentc ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAD : apartamento medio of elev. COEF. PADRAO : 1926 CDNSERVAC.RD ! & - reparos simples
COEF. DEF. (k) : 0E13IDADE: 7 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= &1,87 AREA COMUM M= 58,22 GARAGEM M= 1035  TOTALM=: 110,44
EDIFICIO
DORMITORIOS : 1 SUMTES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: | SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 20 APTO/ANDAR 10 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$) : 370.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : Iméwveis Marques
CONTATO : Cadigo: LFO00000003 TELEFONE: (11}-47987600
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : 755319
OBSOLESCENCIA Fobs : 907,32  FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 7.497 89
PADRAO Fp: 43655  FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 11942
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

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

VI-QUESITOS DA REQUERENTE (fls.739)

1) Houve alguma restri¢cao, dificuldade ou fator limitante na elabora¢do do laudo?
Resposta: N&o.

2) Quantas amostras foram pesquisadas para se chegar ao valor médio do

imovel?
Resposta: 6, Vide elementos Comparativos no escopo do laudo.

3) Qual a metragem de area privativa e comum do imoével? Existe vaga para

estacionamento vinculada ao imovel? Se sim, quantas?

Resposta: De acordo com a Matricula 74.439 do 1° ORI (fls. 208): Area privativa
de 41,87m?, area real comum de 58,22m?, area de vaga de 10,35m?, area real
construida de 110,44m?, area real comum de 39,512m2, fracdo ideal de
0,006197190, area construida de 82,487m?, area construida (projeto)
98,61916898m2. Com o direito de uso de 1 (uma) vaga de estacionamento

descoberta, sob o n° 09, situada no 4° andar.

4) O imébvel é beneficiado por areas comuns (saldo de festa, academia,

lavanderia)? Se positivo, favor descrevé-las.

Resposta: Sim. Saldo de festas/jogos, area gourmet, piscina, sauna seca e

umida, vestiarios, academia e playground.

5) Qual o valor atual do imével em questao?

Resposta: R$400.000,00 (quatrocentos mil reais). *Valor ref. a abril de 2024.
6) Outras consideragbes que entender pertinentes.

Resposta: Tudo contido no laudo.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

VII-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatério que possui 31 (trinta e uma) folhas digitadas, sendo todas

as folhas assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, abril de 2024.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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