TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4% VARA CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo: 0005386-92.2023.8.26.0361

Justicaw Gratuitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n° A 79429-5, perita nomeada no
Cumprimento de Sentenga- Pagamento, A¢do promovida
por Condominio Residencial Bromélias em face de Adriana
Gomes de Freitas, 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, arredondando, para o imével apartamento 32

(2° andar) do Bloco 14 do Condominio Residencial Bromélias,

localizado na Avenida Ricieri José Marcatto n° 2.311, César de Souza

em Mogi das Cruzes, é de:

R$ 97.000,00

(Noventa e sete mil reais).

*valor apurado ref. data do laudo- 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 avaliagdo do
imével, apuracdo do valor de mercado para a data do laudo-
agosto de 2025, imovel matricula n°® 64.722 do 1° Oficial de
Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes, unidade auténoma
designada apartamento n° 32 localizado no 2° andar do

Bloco n° 14 do "Condominio Residencial Bromélias”.

De acordo com a Norma para Avaliacdo 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 condi¢cbées 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 apartamento avaliando esta situado na Avenida Ricieri José
Marcatto n° 2.311 em César de Souza em Mogi das Cruzes,
Condominio Residencial Bromélias, apartamento n° 32 no 2°
andar do Bloco n° 14. E constante da Matricula n° 64.722 do 1° Oficial

de Registro de Imoéveis de Mogi das Cruzes.

fls. 79

Vista aérea da regido localizado o Condominio Residencial Bromélias.

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

arborizagao e transporte publico proximo.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lIl.II- CARACTERISTICAS

O Edificio do Condominio Residencial Bromélias, localizado
o apartamento avaliando classifica-se como: Edificio residencial:

Grupo 1. 3 — Apartamento.
1.3.1-Padrao Econémico. Idade ap. 12 anos.

Estado de conservagao: (F) necessitando de reparos simples e

importantes.

Condominio Residencial Bromélias.

O empreendimento é composto de blocos de edificios
residenciais com 5 pavimentos e circulagdo vertical através de

escadas.

O apartamento avaliando: apartamento n° 32 do bloco n°® 14
conforme a matricula n° 64.722 do 1° Oficial de Registro de Imdveis
de Mogi das Cruzes assim se caracteriza: localizado no 2° andar,
contém 01 (uma) sala, 02 (dois) dormitérios, 01 (um) banheiro, 01
(uma) cozinha, 01 (uma) area de servigo e circulagdo; “com area de
uso privativo de 42,59 m? area de uso comum de 5,01457m?
perfazendo a area total real de 47,60457 m? e com a fracao ideal de
0,003571, correspondente a 48,58599041m? no térreo. Tendo uma
area de uso comum do condominio ao longo da via condominial
destinada para estacionamento de veiculos de pequeno e médio porte,

com uso regulado pelo regimento interno.”

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

arquitetatamara@gmail.com

lLIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL

lILIILI- CRITERIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliagao de

Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito ratificado

pela "Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP”:

‘A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagées 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 préximos 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 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 avaliagao 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
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 formagao de
seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imovel é obtido através da homogeneizagdo das
caracteristicas proprias dos imoveis comparativos em relacdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e
pelos dados do proprio imével avaliando, considerando as
Valorizagbes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizagao ora efetuada, as variaveis localizagao,
obsolescéncia e padrdo mostraram-se fatores homogeneizantes na
amostragem estudada, ou seja, relevante a presente avaliacao.

A avaliagdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliacido de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoéveis Urbanos, da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas -ABNT; Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia de
Avaliacbes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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ARQUITETA E URBANISTA
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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$ 2.285,34
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 428,31 /m? e coeficiente de
variagao de 18,7400 %.

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.027,25, Maximo: R$ 2.543,43.

Sera adotado: Vu = R$ 2.285,34/m?

Calculo do Valor do imoével (V)

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

Sendo assim:

V =42,59 m:x R$ 2.285,34 = R$97.332,63

Arredondando, o valor do imovel: apartamento 32 localizado

no 2° andar do bloco n° 14 do Condominio Residencial Bromélias:

R$ 97.000,00

(Noventa e sete mil reais).

*valor apurado ref. data do laudo- agosto de 2025.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Resdencial Broméias- Ap_ 32 do.Bloco 1 DATA : 2510872025
EDIHCAC.&D VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - 5AC PAULC - 5P

FATOR OFERTA.FI'RANSAC;&D : B9 PARCELA DEBEMFEITORID.S

OBSERVACAO :

Valor referente co-apartamento padr@ic Matricula 64.722 do 1o Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das
Cruzes

FATORES
FATOR iNDICE
) Localizacdo 200,00
[<] Obsolescéncia Idade 12
Estado de Conservacdo F- ENTRE REFAROS SIMPLES E IMPORTANTES
<) Padréio apartamento econdmico -
] vagas Vagas

Acréscimo 0,1

Sy
";f;‘ AvaliarPr
unidesk
MATRIZ DE U_NIT.&RIOS
NOm. | Endereco U:‘i:;::'?rrio Homogeneizagdo Variagdo
E 1| Rua Antonio Boz Vidal 300 280000 272547 0.5744
E 2| Rug Beneditc Martins dos Santos 43 1.903.85 1.790.08 07402
[ 3| Rua Antenic Boz Vidal 74 3.000,00 2.857.34 05524
E 4| Rua Benedito Martins dos Santos 43 2.578.85 227708 0.8830
E L% | Rua Benediic Marfins dos Sanitcs 43 202500 212322 1.0485
E 6| Awenida Ricied José Marcaito 2317 232445 1.835.89 0.8328
9
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GRAFICO DE DISPERSAO
| mim. X
1 2.800,00 2.728,41
2 1.903,85 1.790,06
3 3.000,00 2.857,34
4 2.578,85 2.277.08
5 2.025,00 2,123,29
6 2.324,49 1.935,89
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APRESENTACEO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo ; Apartamento Local ; Avenida Ricier José Marcaio 2311 Ap. 32 do Bloco 14 Cesar de Souza Datg; 25/08/2025

Cliente ; Avofagdo Judicial

Areaterrenom®: 13.200,00 Edificogdo m®: 42.57 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENMEIZADOS

Média Unitdrios : 243870 MéEdia Unitdrios : 2.285.34
Desvio Padrdo : 432,55 Desvio Padrdo : 42831

-30% ¢ 1.707.0% -30%: 1.599.74

+ 30 1 217031 +30% 297085

Coeficiente de Variogdo ; 17,7400

GRAU DE FUNDhMENTAQiO

Coeficiente de Variogdo ; 18,7400

Descricdo GRAUIT GRAUII GRAU I 8
1|carac. do imével avafiando Cm!jpiem quanto o fodas D completa gto aos fatores i Adocdo de stuoodo I:‘ 2
vanidveis analisados vsados ne fratomento paradigma
Quantidade minima de
12

2 dados de mercado vsados D s E N I:‘ 2

Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o jodas Apreseniocdo de inform refo lodas E 2 presentoro inform red atodos as

de mercado oz coroct dos dos dodos anofisodos D ‘oz coroct dos dos dodos anofizodos jooract dos dodos ref oos iolores |:| 2

intervado de gjuste de caoda .

fator & pf o conj de fotores R O 0.50 0 2,00 &4 0,40 0 2.50 "o Il 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGC AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 2.23534
VALOR UNITARIO (RS/m2); 2.285 34000 VALOR TOTAL (RS} : 97.32Z2.63
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.027.25 INTERVALO MINIMO : 2027 25
INTERVALO MAXIMO ; 2.543.43 INTERVALO MAXIMO : 2.543 43
GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAQ: 1l

11
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : MO J| DAS CRUZES - 5P - 2024 [KlumuzADO DATA DA PESQUISA:  25/08/2025
SETOR: 15 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 98,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZA@iO

ENDERECO : Rua Antonic Boz Yidal NUMERO : 200
COMP.: BAIRRO : Cesar de Souza CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP : 0D8820-225 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [< REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.000,00 TESTADA - (cf) m: 45,00 PROF. EQUIV. (Fe): 1131
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO ; Irreguiar ESQUINA : Moo

TOPOGRAHA : emacive gté 5%

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCA(_:.SLD: Apartamesnic ESTADO : Reformadso FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico (+) COEF. PADRAO : 3023 CONSERVACAO: &-reparos simples

COEF. DEP. (k) : O753IDADE: 15 anos FRAC:.F\D: 0,00 TAXA : 53,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 45,00
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.80 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS$) : 140.000,00 WALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Forte Imebiliaria
CONTATO Cddigo: APODATS TELEFONE: (11)}-47275393

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 53285  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.800,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -24651  FTADICIONALO2 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.728.41
PADRAD Fp : -407.54 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQAO i 09744
VAGAS 000  FTADICIONALO4 ; 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

12
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
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DADOS DA FICHA 2

BvaliayPre’

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: IOJ DAS CRUZES - 5F - 2024 [<lumuzZADO DATA DA PESQUISA: 25/08/2025
SETOR: 15 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;:RO

ENDERECO : Fua Benediic Marfins dos Santos NUMERD ; 43
COMP.: Condominio Vista Linda BAIRRO : Cesor de Souza CIDADE : PAC]| DAS CRUZES - SP
CEP: 03820-183  UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.190,00 TESTADA - (cf) m: 42,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 12357
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao
TOPOGRARA . plang

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA{_:,&D 1 Apartamentc ESTADC : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAD: apartamento econfmico (+)

COEF. PADRAO

1020 COMNSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 079TIDADE: 10 anos FRACAOQ: 0,00TAXA: S200VAGASCOB: 0 VAGAS DESCOB: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : 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 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;.E\O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAOD:

VALOR VENDA (RS} 110.000,00

Lopes-Eduardo Imoveis
Ref. REOSTOV1Z

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)-47588484

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 39631  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.503,85
OBSOLESCENCIA Fobs : -23259  FTADICIONALOZ; 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 1.790.06
PADRAO Fp : -277.11  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 05402
VAGAS 000 FTADICIONALDS : 000

FT ADICIONAL 05 ; 0,00
FT ADICIOMAL 04 : 0,00
13
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TAMARA LEITE
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DADOS DA FICHA 3

shvaliayPre’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : MOl DAS CRUZES - SP - 2025

SETOR: 15 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZA(;JRO

INDICE DO LOGAL: $8.00

CJumuzADO DATA DA PESQUISA :  25/08/2025
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Fua Anitonic Boz Vidal
COMP.:
CEP : 08320-183 bF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Cesar de Scuza

MUMERO : 74
CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [<| REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA {Ar) M= 500000 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Cir=ta FORMATO @ Eegular ESQUINA : Mo
TOFOGRARA : plang

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIHChC.aO: Apartamenio ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento econdmicoe (+)

COEF. PADRAO :

1.020 CDMSERVACEO ! - reparos simples

COEF. DEF. (k) : O777IDADE: 12 anos FRAC:.&D: 000 TAXA : 35,00 VAGAS COB.: h VAGAS DESCOB.: J
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 39,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 39,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O W.C.: | QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAO DEFESTAS: |

ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS o]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO ;
OBSERVACAO:

Bazinga Imoveis
Codige: BIAP20293

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR VENDA (RS): 120.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-875861548

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 62445  FTADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 3.000,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -330,50  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 2.857.34
PADRAO Fp: -438 65 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARI AQ.E\O : 05524
VAGAS 000 FTADICIONALODY: 0,00
FT ADICIONAL 05 ; 0.00
FT ADICIONAL 06 ; 0.00
14
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

ELEMENTOS DA AVALIA(;;"\O
DADOS DA FICHA 4

“Avaliay

5

NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - 5P - 2025 ClumuZADO DATA DA PESQUISA :  25/08/2025
SETOR: 15 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9800 CHAVE GEOGRAACA :

DADOSI DA LOCALIZA(;;(O

ENDERECO : Rua Beneditc Marfins dos Santos NUMERO : 43
COMP.: BAIRRO : Cesar de Souza CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5P
CEP: 03320-183  UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] 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= 5.190.00 TESTADA - (cf) m: 42,00 PROF. EQUIV. (Fe): 12357
ACESSIBIIDADE:  Dista FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEo
TOFOGRARA : plang

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIHChC.aO : Apartamento ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento econdmicoe (+)

COEF. PADRAO :

1.020 CDMSERVACEO : d - entre regular e reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0244IDADE: 10 anos FRAGAO: 000TAXA: 5200 VAGASCOB: 0  VAGASDESCOB.: 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS ; 2 SUNES: 0O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAD DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS o]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03 1,00

ADICIONAL 04: 100 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO ;
OBSERVACAO:

Castro e Villar
Codige: 158

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR VENDA (RS): 148.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-816083239

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : sagaz  FTADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 2.578.85
OBSOLESCENCIA Fobs : 4632 FT ADICIONAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 2.277.08
PADRAO Fp: -375.35 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARI AQ.E\O - 0.8830
VAGAS 000 FTADICIONALODY: 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0.00

FT ADICIONAL 06 ; 0.00
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 91
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
e
P‘#’ BvaliayPre’
widesk

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 5

NUMEROC DA PESQUISA : MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025 [KlumuzADO DATA DA PESQUISA :  25/08/2025
SETOR: 15 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9800 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZA(;JEO

ENDERECO : Fua Benediic Marfins dos Santos NUMERD ; 43
COMP.: BAIRRO : Cesar de Scuzo CIDADE : MCJ| DAS CRUZES - 5P
CEP : 08820-183 UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

4 FAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAC FPUBLCA
[Z] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.190,00 TESTADA - (cf) m: 42,00 FROF. EQUIV, (Fe): 123,57
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nag

TOPOGRARA @ plang

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

MFO DA EDIHCA{_:.RD 1 Apartamento ESTADO : Reformade FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD: apartamento econfmice (+) COEF. PADRAD: 1,020 CDNSERVACEO : T- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : Q. 452IDADE: 10 anos FRAE_:.ED: 0,00 TAXA @ 52,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 5200
EDIFICIO

DORMITORIOS : 7 SUMES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA: O SALAQ DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : e]

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.80 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.E\O

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 117.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lopes -Eduardo Imoveis
CONTATO : Ref: RE01082914 TELEFONE: (11)-47988434

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 42153 FTADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 202500
OBSOLESCENCIA Fobs : -2850  FTADICIONALD2: 0.00 HOMOGENEIZACAOC : 2.123.09
PADRAO Fp: 25474 FT ADICIOMALO3 0,00 VARI A(;.E\O : 10488
VAGAS 000 FTADICIONALODY: 0,00

FT ADICIONAL 05 ; 0,00

FT ADICIONAL D ; 0,00
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 92
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
o s
?'#.:’ lvaliay e
widesl

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2025 [KlumuzADO DATA DA PESQUISA:  24/08/2025
SETOR: 15 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 200,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZA@iO

ENDERECO ; Avenido Ricierd Jose Marcatio NUMERO ; 23711
COMP.: BAIRRO : Cesar de Souza CIDADE : M| DAS CRUZES - SP
CEP : 08870020 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [< REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAQ PUBLICA
<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 13.200.00 TESTADA - (cf) m: 50,00 PROF. EQUIV. (Fe): 264,00
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : emacive de 10% ate 20%

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCA(_:.SLD: Apartamesnic ESTADO : Reformadso FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento econdmico (-) COEF. PADRAO : 0,400 CDNS[—RVA{_:.EO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k): 0847 IDADE: 12 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 42,59 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M*: 42,59
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUNES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0  psciNA: O SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.80 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Viver Mogi Imbveis
CONTATO Ref. AP0OS62Z TELEFOME: (11}-996407680

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAG.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.324,49
OBSOLESCENCIA Fobs : -388,60 FTADICIONALO2 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 193589
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3; 000  VARIAGAO: 0,8328
VAGAS 000  FTADICIONALO4 ; 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 arquitetatamara@gmail.com

fls. 93

V-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

W

O Condominio Residencial Bromélias localizado o apartamento avaliando,
apartamento 32 do bloco 14, esta situado na Avenida Ricieri José Marcatto n° 2.311
em César de Souza, Mogi das Cruzes, Estado de Sao Paulo.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

O imovel avaliando trata-se do apartamento n°® 32 do Bloco 14 do
Residencial Bromélias”.
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ao econdémico.

arquitetatamara@gmail.com
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Condominio Residencial Bromélias: trata-se de condominio Padr:

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5



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

fls. 96

VI-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatério que possui 21 (vinte e uma) 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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