TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3 VARA CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo digital: 1001360-15.2015.8.26.0361

Juwsticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e
urbanista inscrita no CAU sob o registro: A 79.429-5, perita
nomeada na Ag¢ao de Execugao de Alimentos-
Liquidagao/ Cumprimento/ Execug¢ao, promovido por
Camily Victéria Cardoso dos Santos em face de Wagner
Alves dos Santos, 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 79.429-5

fls. 758
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado para 50% dos Direitos Possessorios sobre
o imovel situado na Rua Alemanha n° 245, constituido pelo lote n°
08 da quadra n° 02 da Gleba “A” da Chacaras Guanabara em

Guararema, é de:

R$ 169.000,00

(Cento e sessenta e nove mil reais)

*valor ref. a abril de 2025.

Valor total dos Direitos POSSESSOMOS (100%0)........eeviruirieriiriirtireeie st ettt R$ 338.000,00
Valor dos Direitos Possessorios (50%) que 0 executadO POSSUI...........ccoueerrrierrieeiiienieereeieeneee e R$169.000,00

*valores ref. a abril de 2025.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

O presente trabalho para avaliagdo dos direitos
incidentes sobre o imovel, situado na Rua Alemanha n° 245,
constituido pelo lote n° 08 da quadra n° 02 da Gleba “A” da
Chacaras Guanabara o qual 50% dos Direitos sobre o imodvel
atingidos no Termo de Penhora de fl. 551, foi deferido as fls.
651 pelo MM. Juizo.

A avaliagao visa apurar o valor de mercado do imovel

objeto (de posse) para a data de abril de 2025.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imdveis
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¢cbes do mercado vigentes”.

A vistoria foi previamente designada nos autos para
ciéncia das partes (fl. 728) e ocorreu em 28 de fevereiro de

2025 (sexta-feira), as 11 horas.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
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lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imdvel objeto da presente avaliagdo esta localizado na Rua
Alemanha n° 245, constituido pelo lote n° 08 da quadra n°® 02 da Gleba “A”
da Chacaras Guanabara no municipio de Guararema, Estado de Sao Paulo.

Esta inscrito na Prefeitura Municipal de Guararema sob o numero: 54162 41
82 068200 000 (area: 530,00m?) e tem origem na matricula n® 10.177 do 1°
CRI de Mogi das Cruzes.

Vista aérea da regiao.

A regido é de média a baixa densidade de ocupacéo, uso residencial
com alguns pontos comerciais e possui 0s melhoramentos publicos usuais
tais como: agua tratada, luz, rede de esgoto, iluminagdo publica,
pavimentacao, calcamento e rede de telefonia.
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lIL.IIl- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel esta localizado em via secundaria no bairro Chacaras

Guanabara em Guararema.

Com terreno de consisténcia seca e em declive o lote 08 da quadra
02 da Gleba A, apresenta area dita de 530,00 m?, sendo 10,00 metros de

frente para a Rua Alemanha.

Sobre o lote as benfeitorias de destinagdo residencial assim se

apresentam:
No nivel da rua: -Garagem coberta para 3 vagas e varanda;

-Uma casa no nivel da rua composta de: cozinha, sala, quarto e WC,
informado ser o local de residéncia da irmé& do executado: Silvana Alves dos
Santos com seu esposo Luciano dos Santos e o filho do casal de 5 anos de
idade;

No pavimento inferior:

-Ha uma casa composta de quarto, sala, cozinha e WC informado ser

o local de residéncia da méae do executado Sra. Sueli Carvalho;

-E outra casa também composta de quarto, sala, cozinha e WC
informado ser o local de residéncia do executado com Vera Lucia de

Almeida e o filho do casal também de 5 anos.

As benfeitorias classificam-se conforme o estudo de “Valores de
Edificagdes de Imodveis Urbanos-Unidades Isoladas (2019) -IBAPE SP”
como padrao 2.3- casa padrao econdmico necessitando de reparos simples

a importantes com idade (média) ap. 20 anos.

Para calculo a area utilizada sera a area cadastrada de 239,49

metros?.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

IV.I- AVALIAGAO DO IMOVEL

IV.ILI- CRITERIOS ADOTADOS REF. TERRENO

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 regiao e proximidades onde se situa o imovel

avaliando a signataria coletou dados de terrenos em oferta de venda

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

analogas ao avaliando.

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

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagdo do terreno do imdvel 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 avaliagdes.

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 formacgédo de
seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do terreno do imovel é obtido através da homogeneizagao das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imoével avaliando, considerando as
Valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizacdo ora efetuada, as variaveis localizagao,
area e topografia mostraram-se fatores homogeneizante 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 e NBR 14653-2.
Avaliagcdo 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 Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, IBAPE/SP.
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IV.ILII- VALOR DO TERRENO

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 384,42
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 55,71 e coeficiente de variagdo
de 14,4900 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 405,73, Maximo: R$620,65.

Sera adotado: Vu = R$ 513,19 /m?2

Calculo do Valor do terreno (V)

O valor do terreno do imével (em situagao regular) sera dado
pela multiplicacdo da area do terreno, pelo valor unitario médio

padrao descrito anteriormente.

Sendo assim:

V =530,00 m2x R$ 513,19/m== R$ 271.989,27
Arredondando o valor do terreno (em situacio reqular):
R$ 272.000,00
(Duzentos e setenta e dois mil reais)

*valor ref. a abril de 2025.
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.?; AvaliarPro’
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI[_:,ED : Chdcaras Guanabara- terenc nu DATA : 1170472025

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.5

EDIHCAC:\D VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2025 - 3A0 PAULC - 5P

OBSERVACAQ :

Valor referente a tera nua ([documentada)

IONA DE AVALIA(;.iO

Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1.00 1,00 1500 30,00 1,00 2500 0,20 100,00

FATORES
FATOR iNDICE

[ Localizacdo 80,00

[] Testada 10,00

[ Profundidade

[[] Frentes Mdlfiplas Nac

[] Area

[<] Topografia caide para os fundos de 10% ate 20%

[] consisténcia seco

Sy
"5{ Avaliar
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor - . Variagde | Variagdo
MOm. | Enderego Homogeneizagdo
€ Unitarie 9 ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| Rua Alagoas 5N 300,00 39221 1,.3097 10042
E 2 | Ruo Arujd SN 575,00 326,80 0,6889 10018
E 3| Rua Aruja 5N 504,00 2214 08374 1.0020
E 4| Rua 3anta Catarina 5N 322,50 42237 13097 1,0040
E 5| Rua 580 Paule 5N 192,86 287 .86 1,4928 1.0077
9
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376,00
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Avaliar
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Terenc Local : Rua Alemanha 245 Chacara Guanabara GUARAREMA - 5P Data: 1170472025

Cliente : Avalagdo Judicia
Aream: 530,00 Modalidade : Vendo

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 279,07 Media Unitdrios ; 354,42
Desvio Padrdo : 156,94 Desvio Padrdo : 55,71
- 30% : 265,35 - 30% : 249,09
+ 30% . 452,79 + 309 : 499,74
Coeficiente de Variacdo : 41,4000 Coeficiente de Variacdo : 14,4700

GRAU DE FUNDAMENTA(;JRO

Descricdo GRAUII GRAUI GRAUI
1 |carac. o iméva avsianao chpk?iaquafntnatoﬂa‘a ] Complda gio s0s iores = Adogdo ds sfuagio 0Ol 2
wariaveis analizadas Usaios ne traamento paradigma
QuanSaas minima ge
12

2| 12008 08 mercase usacs O 5 &4 i Ol 2
3 idenficagio dos dados Apresentagao de inform ref a todas Apressntagae de inform ref afodas E apresentagdo inform ref a todos 22

da mercado =8 caract doe dos dados analizados D 23 caract dos dos dados analisados caract dos daoes ref acs Bores D 2

Infsrvaco o Sjusts s cada

ztor @ pf o conj ge fores opeaizs [ | asazm | 040azsa O
GRALU DE FUHDAMEHTAC;D: [}
FORMA(;EO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 334,42
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIFLAS: 0.,0000 FATOR AREA: 0,2500
VALOR UNITARIO (R$/m2): 513,19000 VALOR TOTAL (RS) : 271.585 2
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO @ 346,22 INTERVALO MINIMO : 405,73
INTERVALO MAXIMO : 422,41 INTERVALO MAXIMO : 620,65
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: |

11
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARAREMA - 5P - 2025

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 80,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Rua Alagcas MUMERD : 5N

COMP.:
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

BAIRRO : Chdcara Guanalbara

CIDADE : GUARAREMA - 5P

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

F’\REA [Ar) m= &00.00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILDADE:  Dirsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : em aclfive acima de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAOQ

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOCS DA TRANSAﬂ;iO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Divisa Guararema-Mogi das Cruzes

VALOR VENDA (RS): 200.000,00
Iméveis Império
Codigo: 12245

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11)-43730582

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 300,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 392,91
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS 0.00 VARIACAO : 1,3057]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0043
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca: 0.37 FT ADICIONAL 0 : 0,00
TOPOGRAFA Ft: -0.06

13
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : GUARAREMA - 5P - 2025

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2025

SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 90,00 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : Rua Aruja NUMERO : 51

COMF.: BAIRRO : Jardim Luzia
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

CIDADE : GUARAREMA - 5P

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: 125.00 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIIDADE:  Diveto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néc
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAOQ

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOCS DA TRANSAﬂ;iO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : £0.000,00
Imobiliaria Monte Sido
Codigo: TEQ202

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-942802592

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : o1 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 576,00
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 396,80
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALOS 0.00 VARIACAO : 0.5889
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 0 : 0,00
TOPOGRAFA Ft: -0.20
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : GUARAREMA - 5P - 2025

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 90,00

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

[unuzaDO DATA DA PESQUISA : 11/04/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Aruja
COMF.: BAIRRO : Jardim Luzia
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 51
CIDADE : GUARAREMA - 5P

MELHORAMENTOS :
K] PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

F’\REA [Ar) m*: 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIEIDADE:  Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGAOQ

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

DADOCS DA TRANSAﬂ;iO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 140.000,00
Cristiano Braz de Oliveira
Ref.: CBOMOB

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-972406880

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS
LOCALZACAO Floc : 0,11 FT ADICIONALDT :
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONALDZ :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0,15 FT ADICIONALDG :
TOPOGRARA Ft: -0.20

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 504,00)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 422,14
0.00 VARIAGAO : 0.8374
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0020
0,00
0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : GUARAREMA - 5P - 2025 [KlunuzaDO DATA DA PESQUISA : 11/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 30,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Rua Santa Cataring MUMERD : 5N
COMF.: BAIRRO : Chacara Guanabara CIDADE : GUARAREMA - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAG

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 600,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Fe): 60,00
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : em acfive acima de 20%

COMNSISTENCIA : seco
SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICICONAIS

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

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 215.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Forte Assessoria Imebiliaria
COMNTATO : Codigo: TEDD143 TELEFONE: (11)-23127000

OBSERVACAO:

Divisa Guararema-Mogi das Cruzes

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 322.50)
TESTADA Cf : 0.00  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 422 37]
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 1,3097|
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0040)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.37 FT ADICIONAL DS : 0,00
TOPOGRARA Fi: -0.06
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ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : GUARAREMA - 5P - 2025

JunuzADO DATA DA PESQUISA : 11/04/2025

SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 20,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA@;‘.O
ENDERECO : Rua 53¢ Paulo NUMERO : 5N

COMP.:
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Chdcara Guanabara

CIDADE : GUARAREMA - 5P

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) m3: 560,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 55,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : caido para os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D&: 1.00

DADOS DA TRANSAQE\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Diviza Guararema-Mogi das Cruzes

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Impéric Visdo Imoveis
Codigo: 1228

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-28914335

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 192,84
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 287,84
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,4924
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0077]
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS ; 0,00
AREA Ca: 0.35 FT ADICIONAL 0 : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.14
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

IV.IIl- METODOLOGIA DE CALCULO E

AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Atendendo as Normas para Avaliagcbes de Iméveis nas Varas da fazenda
Publica da Capital, e a NBR-14653-2 da ABNT, adotaremos o método de custo de
producao, tendo como parametros para homogeneizagéo do valor das benfeitorias,
o estudo “Edificagdes Valores de Venda”, elaborada pela comissao de Peritos das
DD. Varas da Fazenda Publica da Capital “CAJUFA”, utilizando como paradmetro o
custo por m?, os valores do custo unitario basico da construcéo civil no estado de
Sao Paulo “CUB-SP” cedido pelo Sindicato da Industria da Construgao Civil de
Sao Paulo “SINDUSCON-SP”, e custo pesquisado através da revista Construcao
da Editora PINI.

De acordo com as benfeitorias apuradas iremos calcular o valor das

benfeitorias.

Benfeitorias categoria: Casa: Padrao econémico (1.2.3)

Area: 239,49 m?
Valor unitario (minimo): 0,919 de R8N

Fator de obsolescéncia: valor depreciativo “fob” 0,4171, com ap. 20 anos de

idade e necessitando de reparos importantes (G).

Valor R8N da SINDUSCON para margo de 2025 ¢ de R$ 1.946,11 /m?.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

CALCULO:

Valor unitario para Casa Padrdo econémico (minimo) = 0,919 de R8N
Area = 239,49 m?

Sendo o indice “SINDUSCON/SP” publicado para margco de 2025 de R$
1.946,11 /m2.

vu = R$ 1.946,11/m?x 0,919 =1.788,47
vu = R$ 1.788,47 /m?

Fator de obsolescéncia ““fob” 0,4171, com ap. 20 anos de idade e

necessitando de reparos simples a importantes (G).

Portanto: Vb = ab x vu x fob
onde: Vb = valor da benfeitoria
ab = area benfeitoria
vu = valor unitario
fob = fator de obsolescéncia
Logo teremos: Vb = ab x vu x fob
Vb = 239,49 m2x R$ 1.788,47 /m? x 0,4171

Vb = R$178.652,55

O valor das benfeitorias, arredondando, em situagao regular, é de:
R$178.700,00

(Cento e setenta e oito mil e setecentos reais)

*valor ref. a abril de 2025.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

V.IV-VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imével (em situacio regular) é a soma do valor do terreno e

o valor das benfeitorias.
Sendo assim, VTI= (VT+VB)
VTI= (R$ 272.000,00 + R$178.700,00)
VTI= R$ 450.700,00
(Quatrocentos e cinquenta mil e setecentos reais)
*valor ref. a abril de 2025

Tendo em vista se tratar de imoével de posse nao regularizado devera
incidir depreciagcdo de 25% para apuragcdo do valor dos Direitos
Possessorios.

Sendo assim, o valor dos Direitos Possessorios sera:

R$ 450.700,00 — dep. 25%= R$ 338.025,00

O valor apurado, arredondado, para os Direitos Possessérios (100%)
sobre o imovel situado na Rua Alemanha n° 245 na Chacaras Guanabara em
Guararema, é de:

R$338.000,00

(Trezentos e trinta e oito mil reais)

*valor ref. a abril de 2025.

E o valor apurado, arredondado, para os Direitos Possessorios (50%) o
qual o executado possui sobre o imével situado na Rua Alemanha n° 245 na
Chacaras Guanabara em Guararema, é de:

R$169.000,00

(Cento e sessenta e nove mil reais)

*valor ref. a abril de 2025.
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Garagem coberta.



"MOAGADIC 0B1Ip0d 8 T9E0°92°8'STOZ ST-09ETO0T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualajuoiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIdJU0d eIed
0T0SEB00L5ZZOWM 0JWNU 0 os ' yT:ET S8 GZ0Z/v0/LT Wa 0pe|odojold ‘ojned OeS ap Opels3 op ealsnC ap feunglL @ 31137 YNVYLINYS OHLSYD 3a VHVINYL Jod juawrendip opeuisse ‘feulbiio op eidoa 9 ojuswnaop ais3

fls. 780

arquitetatamara@gmail.com

23

Varanda no nivel da rua.
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Vistas internas da casa no nivel da rua.
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VI-ENCERRRAMENTO
CAU: A 79.429-5

Mogi das Cruzes, abril de 2025.
Tamara de Castro S. Leite

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo que

possui 28 (vinte e oito) folhas digitadas, estando as mesmas

assinadas digitalmente.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5




