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

fls. 877

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

Processo: 0001208-71.2021.8.26.0361

Justica Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob o registro A 79429-5 perita nomeada no
no Cumprimento de Senteng¢a promovida por Manuela
Akemi Domingos Viana em face de Willian Cabrera Viana,
tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente apresentar a V. ExA.

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 09/05/2025 as 14:10 , sob 0 nimero WMCZ25700983966
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

Os valores apurados, arredondado, dos imoveis sao os

seguintes:

Imoével 1: constante da matricula n° 154.083 do 2° ORI,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de

Guarulhos, apartamento 101 do Residencial Allegro situado na

Rua Sao Jodo n° 42 em Guarulhos, é de:

R$ 430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)

*valor ref. a data do laudo/maio de 2025.

Imével 2: constante da matricula n°® 21.864 do 9° CRI de Sao

Paulo, sobrado residencial situado na Rua José Romano n° 72 no

Tatuapé em Sao Paulo, é de:

R$ 700.000,00

(Setecentos mil reais)

*valor ref. a data do laudo/ maio de 2025.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

Conforme fl. 844 foram penhorados os seguintes bens:

“i. Os direitos que o executado possui sobre o imével
objeto da matricula de n° 154.083 do 2° Oficial de Registro de
Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Guarulhos- SP, observada a alienagéo fiduciaria
ao Itat Unibanco S/A registrada as fls. 320/324 (R. 05 das fls.
540/545), e sua intimagao as fls. 488.

ii. 25% do imovel objeto da matricula n° 21.864 do 9°
Cartorio de Registro de Imoveis de S&o Paulo (vide R.7 de fls.
509/513), tendo como co- proprietarios: Anita Cabrera Viana e
Anderson Cabrera Viana, que devidamente intimados (fls. 359

e 360) nao apresentaram oposi¢do.”

Ainda as fls. 844 o MM. Juizo determinou a avaliagao

destes bens penhorados e nomeou a perita signataria.

A avaliagao tera como referéncia a data do laudo, maio
de 2025.

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

REF. AO IMOVEL 1
lll- VISTORIA /liL.I- LOCALIZAGAO

O imovel 1, objeto da presente avaliagdo, apartamento n° 101

do Residencial Allegro situado na Rua S&o Joao n° 42 (antigo n°

26), na Vila Fiuza bairro do Picango, no municipio de Guarulhos,
Estado de Sao Paulo. E constante da matricula n° 154.083 do 2°

Oficial de Registro de Imdéveis, Titulos e Documentos e Civil de

Pessoa Juridica da Comarca de Guarulhos

Vista aérea da regiado localizada o Residencial Allegro.

ENTORNO: O Residencial esta localizado via terciaria, regiao
de média a alta densidade de ocupacdo, uso predominantemente
residencial com alguns pontos comerciais. A regido é provida de
todos os melhoramentos publicos usuais, tais como pavimentagao,

agua, esgoto, energia elétrica, calgamento, arborizagéo, entre outros.
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lIl.Il- CARACTERISTICAS DO IMOVEL 1

O “Residencial Allegro” é de destinagdo residencial, a unidade
autbnoma avalianda: apartamento n® 101 & composta de cozinha com area
de servigos integrada a sala com varanda, 1 dormitério, 1 WC e 1 suite
(dormitdrio e WC), situado no 10° pavimento. Conforme a matricula 154.083
a unidade possui area privativa construida de 57,300, area privativa total de
57,300 m?, area de uso comum de divisdo nao proporcional de 9,900m?,
area de uso comum de divisdo proporcional de 30,541m?, area descoberta
de 9,008m?, perfazendo a area total de 97,741m? e coeficiente de
proporcionalidade de 1,07063% no terreno, correspondente a 14,031m2. O
apartamento possui direito ao uso de uma vaga de estacionamento,
localizada na garagem coletiva do empreendimento.

A area de lazer conta com playground, academia, saldo de jogos,
brinquedoteca, churrasqueira/saldao de festas, sanitarios, piscinas adulto e
infantil e mini mercado. A portaria remota (online) é 24 horas e porteiro
presencial durante o dia (das 9h as 17h).

Enquadra-se no grupo 1.3- Apartamento, 1.3.3- Padrao Médio (com
elevador) de acordo com as Normas Vigentes do IBAPE-SP. Idade ap. 08

anos e em estado entre regular e necessitando de reparos.

Fachada do “Residencial Allegro”.
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Caracteristicas Apartamento Padrao Médio:

“Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupagdo com a forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente
no tocante a distribuigcdo interna das unidades, em geral, quatro por andar.
Dotados de elevadores de padr&o médio (social e servigo), geralmente com
acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam
acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de festas e,
eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou
texturizada, ou com aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de
servigo conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro
privativo) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir, também,
dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em

escala comercial, tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais

como:
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de
granito.
Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo
comercial.

Instalagcbes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica,
com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial,
servidos por agua fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos
independentes satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas,
com a possibilidade de inclusdo de pontos para telefone e televiséo.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de

aluminio ou PVC com dimensées padronizadas.”
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ARQUITETA E URBANISTA
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lILIILI- AVALIAGAO

ILIILII- 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

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliacdo, maio de 2025,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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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 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 homogeneizagcdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
obsolescéncia e padrao mostraram-se fatores homogeneizantes na
amostragem estudada, ou seja, relevante a presente avaliagao.

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcado 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 Avaliacdo 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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ARQUITETA E URBANISTA
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HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagcdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$
7.488,78/m?> desvio padrido da amostra de R$ 377,95/m? e
coeficiente de variagao de 5,0500 %.
Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 7.229,67, Maximo: R$ 7.747,89.

Sera adotado: Vu = R$ 7.488,78/m?2

Calculo do Valor do Imoével (V)

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

Sendo assim:

V =57,30 m:x R$ 7.488,78 /m== R$ 429.107,09

Arredondando,

R$430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)

*valor ref. data do laudo/maio de 2025.

**N&o foram computadas eventuais dividas de condominio e/ou IPTU.
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40
.?; Avaliar
umidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Residencial Alegro DATA:  D&f05/2025
EDIHCAC:\D VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025 - 5AO PAULO - 5P
FATOR DFERTA,ETRANSAC;&D : 0.9 PARCELA DE BEMFEITORD.S
OBSERVACAO :
Matricula 153.083 do 2. ORI de Guarulhos
FATORES
FATOR
B9 Localizaco 100,00
[<] Obsolescéncia Idade 8
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPARCS SIMPLES
B<) Padréio apartamente medic cf elev. [+)
L] vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
48
"Qf;' AvaliarPro’
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego Vn_:l'or. Hoemogeneizagdo Variagdo
Unitario
E Rua 580 JoGo 42 7.53% 27 75332 1,0000
E 2| Rua 580 Jodo 42 594859 683453 1.1535
E 3| Rua 580 Jlodo 42 4.98%.53 7.502.90 1.0734
E 4| Rua 580 Jodo 42 705806 7587 21 1.0734
E 5| Rua 580 Joto 42 612585 7825 5% 1.2545
10
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e . Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

1 7.539,27 7.539,27

2 3.968,59 6.884,93

3 6.989,53 7.502,90

4 7.068,06 7.587,21

5 6.125,65 7.929,59

Y 1% Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Avaliar

Tipo : Apartamentc
Cliente : Awvalagdo Judicia
Area terrenom=: 1.400.00

VALORES UNITARIOS

Edificacdo m=: 57.20

Local : Rua 5&c Jodo 42 antige n. 26 Picange GUARULHOS - 5P

Data: 0&/05/2025

Modalidade @ Vendao

Distribuicdo espacial

VALORES HOMOGEMEIZADOS

Média Unitdrios : 6.738,22

Média Unitdrios : 742272

WMCZ25700983966

Umero

14:10,sobon

as

Desvio Padrdo : 667,31
- 3% 471475
+ 30% ; 5.755 6%

Desvio Padrdo : 377,95
-30% 1524215
+30% : 773541

Coeficiente de Variacdo 19,9000 Coeficiente de Variacdo : 5.0500

GRAU DE FUNDAME NTA(;iO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI
1|carac. do Sl Cu_njph?'ru quanto a fodas I:‘ Completa gto aos fatores E Adocdo de sitvacdo D
varidveis analisadas vsados no fratomento paradigma
Guanfidade minima de
1z

dados de mercado vsados D s E 3 D

Identificacde dos dados Apresentordo de inform ref o fodas ApreseniorSo de inform ref o fodos E |4 presentocto inform refadfodos os

de mercado o coroctdos dos dodos andliisodos O o coract dos dos dodos anafisodos |ooroct dos dodos refoos falores O

Intervado de gjuste de cada
4 [rator e p/ o conj de fatores 0.80 01,25 | 0.50 0 2.00 | 0.40 a 2.50 "o =]
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: 1l
FORMAQ;‘O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 748878
VALOR UNITARIO (R$/m2): 7 483 72000 VALOR TOTAL (RS) : 42910709
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 7.229,67 INTERVALO MINIMO : 723547
INTERVALO MAXIMO : 7.747.39 INTERVALD MAXIMO : 7.747.89
GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAQ: Il
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BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2025 BGJunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/05/2025
SETOR: 0&3 QUADRA : &2 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIA@;‘.O

ENDERECO : Rua 380 Jofio NUMERO : 42
COMP.: anfigo 26 BAIRRO : Picango CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP: 07940-50  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 FROF. EQUIV. (Pe): 46,67
ACESSIBILDADE : Indireta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac

TOPOGRAAA : caido para os fundos de 10% até 20%

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. (+) COEF. PADRAO: 2,160 COMNSERVACAQ : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0220IDADE: & anos FRAC.&D - 1,07 TAXA 0,00 VAGAS COB. 1 WAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,30 AREA COMUM M= 40 44 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 97 74
EDIFICIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNA: 2  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : é SUB-S50LO5 : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D4: 1,00
DADOS DA TRANSA(;I&O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 480.000,00 VALOR I.OCAC)SIO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Imebiliaria Quinto Andar
COMNTATO : Imovel 1954460 TELEFONE: (11)-000000000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 753927
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 75392
PADRAO Fp : 000 FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
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 arquitetatamara@gmail.com

fls. 891

BvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMEROQ DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2025 BJunuzAaDO DATA DA PESQUISA:  0&/05/2025
SETOR: 0&3 QUADRA : &2 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIIA(;;‘.O

ENDERECO : Rua 3dc Jodo NUMERO : 42
COMP.: anfigc 26 BAIRRO : Ficango CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP : 07940-20 UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 PROF. EQUIV. (Pe): 46,67
ACESSIBILDADE : Indireta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio of elev. COEF. PADRAO: 1,926 CDNSERVAC.&D: € - reparos simples

COEF. DEF. (k) : 0804IDADE: & anos FRACAO: 1,07 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 1 VAGAS DESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,30 AREA COMUM M= 40,44 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 9774
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: 2  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : é SUB-S50LOS : 2

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
DADQOS DA TRANSAQKO

MNATUREZA : Oferta VALOR VENMDA (RS) : 380.000,00 VALOR I.OCAC;.IO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Imebiliaria Quinto Andar
CONTATO : Imawvel 1728141 TELEFONE: (11)-000000000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAO Floc : 000 FTADICIONALOD: 0.00 VALOR UNITARIO : 5968,59
OBSOLESCENCIA Fobs : 43839  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 685493
PADRAO Fp: 47786 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAQRO 2 1,1535
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

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2025
SETOR: 083 QUADRA : 42 INDICE DO LOCAL :

DADCS DA LOCALIIA(;;I'.O

100,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  04/05/2025

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rug 5dc Jofo
COMP.: anfigo 26
CEP : 07240-%0 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Ficango

NUMERQ : 42
CIDADE : GUARULHOS - 5P

MELHORAMEMNTOS :

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

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 48 67
ACESSIBILDADE : Indireta FORMATO : Reguilar ESQUINA : Mo
TOPOGRAAA caido para os fundos de 10% ate 20%

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC.aD : Apartamentc ESTADO : Reformadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o/ elev. (+) COEF. PADRAO : 2,140 CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0B04IDADE: & anos FRACAO: 1,07 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,30 AREA COMUM M= 40,44 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 97,74
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: ©  pscINA: 2  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : & SUB-SOLOS : 2
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) : 445.000,00
W Assessoria Imobiliaria
Ref.: Wv143

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQKO

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME: (11)}-43721644

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
I.DC'AIJIAC;\D Floc: 0.00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 698953
OBSOLESCENCIA Fobs : 51337  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 7.502.50
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3: 0,00 VARIAC io . 1.0734
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

fls. 893

BAvaliariro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2025 lunuzADO DATA DA PESQUISA: 0&/05/2025
SETOR: 083 QUADRA : 62 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIA(;:E.O

ENDERECO : Rua 5dc Jodo NUMERQ : 42

COMP.: anfigo 24 BAIRRO : Picango CIDADE : GUARULHOS - 5P

CEP: 07940-50 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= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 FPROF. EQUIV. (Pe): 48,87
ACESSIBIUDADE:  Indrsto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Méo

TOPOGRARA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCACED: Apartamento ESTADO : Reformado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio o elev. (+) COEF. PADRAO : 2,160 CONSERVACAO : & - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0804IDADE: & anos FRACAO: 1,07 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,30 AREA COMUM M= 40,44 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 97 74
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 2 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: 2  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : é SUB-S50LOS : 2
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

DADOS DA TRQNSA(;?\O

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Zuccarp Iméveis
CONTATO : Ref. AP25601-ZUB TELEFOMNE: (11)-24537888
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@?\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALCR UNITARIO : 7.068,06
OBSOLESCENCIA Fobs : 519,14 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.587.21
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 1,0734
VAGAS 000  FTADICIONALO4 : 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
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BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: GUARULHOS - 5P - 2025 BGJunuzADO DATA DA PESQUISA:  0&/05/2025
SETOR: 0&3 QUADRA : &2 INDICE DO LOCAL: 100,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIA@;‘.O

ENDERECO : Rua 380 Jofio NUMERO : 42
COMP.: anfigo 26 BAIRRO : Picango CIDADE : GUARULHOS - 5P
CEP: 07940-50  UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 1.400,00 TESTADA - (cf) m: 30.00 FROF. EQUIV. (Pe): 46,67
ACESSIBILDADE : Indireta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac

TOPOGRAAA : caido para os fundos de 10% até 20%

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

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

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento medio of elev. COEF. PADRAO: 1,926 CDNSERVAC.&D: f - entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k) : 0474IDADE: & anos FRACAO: 1,07 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 1 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 57,30 AREA COMUM M= 40 44 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 97 74
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: 1 W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 FISCIMA: 2 SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 7 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 17 APTO/ANDAR : é SUB-S50LO5 : 2

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1.00

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D4: 1,00
DADOS DA TRANSA(;I&O

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 390.000,00 VALOR I.OCAC)SIO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Cabral Negdcios Imobiliarios
COMNTATO : REf.: APT0152 TELEFONE: (119280802645

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : £.125,65
OBSOLESCENCIA Fobs : 131340 FT ADICIONAL0Z : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 7.929.59
PADRAO Fp: 49054  FT ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 12945
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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arquitetatamara@gmail.com

Apartamento 101 do Residencial Allegro.
20

Sala integrada com varanda.

Imével avaliando:

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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arquitetatamara@gmail.com

de servico integrada a sala.
21

| avaliando: Apartamento 101 do Residencial Allegro.
Cozinha c/ area

Iméve

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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arquitetatamara@gmail.com
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Suite: dormitério e WC no apartamento 101.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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arquitetatamara@gmail.com
do Residencial

brinquedoteca

24

Vista da piscina adulto e infantil, sanitarios,

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
Churrasqueira, playground e academia na area comum

Allegro.




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

REF. AO IMOVEL 2
IV- VISTORIA /IV.I- LOCALIZACAO

O imével 2, objeto da presente avaliagédo, sobrado residencial,
situa-se na Rua José Romano (antiga Rua Joao Cavallari) n° 72, no
Tatuapé em S&o Paulo, Capital. E constante da matricula n° 21.864
do 9° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo e esta
cadastrado na Prefeitura Municipal de Sao Paulo sob o numero:
030.123.0125-9.

£ Camadas ¥

Vista aérea da regiao localizada o imovel avaliando.

ENTORNO: O imével esta localizado via terciaria, no bairro
Tatuapé, a regido é de alta densidade de ocupagdo, uso misto.
Regido provida de todos os melhoramentos publicos usuais, tais
como pavimentagdo, agua, esgoto, energia elétrica, calgamento,
arborizagao, entre outros.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

fls. 902

IV.Il- CARACTERISTICAS DO IMOVEL 2

O _TERRENO do imovel avaliando no bairro do Tatuapé, de

acordo com a matricula 21.864 do 9° CRI mede 4,00 metros de frente
para a Rua José Romano (antiga Rua Joao Cavallari), 17,62 metros da
frente aos fundos e 4,00 metros nos fundos, apresentando assim area
de terreno de 70,48 metros?.

Terreno plano e de consisténcia seca.

BENFEITORIAS: Sobre o terreno existe uma construgcao residencial,

datada de 1975, area construida cadastrada de 120,00 mZ2.

Benfeitorias classificadas como: casa (grupo 1.2), padrdo médio (2.5)
e necessitando de reparos.

De acordo com o Estudo de Valores de Edificacbes de Imodveis
Urbanos do IBAPE-SP (2019) tem se como casa padrao médio:

“Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou
geminadas, apresentando alguma preocupagdo com o0 projeto
arquiteténico, principalmente no tocante aos revestimentos internos.
Compostas geralmente de sala, dois ou trés dormitérios (eventualmente
uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e abrigo
ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e
alvenaria, revestida interna e externamente.

Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro
apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Areas externas com pisos
cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo apresentar
jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, usualmente com aplicagdo de pedras, pastilhas ou
equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos
convencionais e pela aplicacdo de acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em série, tais como:

26

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 09/05/2025 as 14:10 , sob 0 nimero WMCZ25700983966

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001208-71.2021.8.26.0361 e cddigo 1IbNfmel.



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

fls. 903

Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, cerédmica
esmaltada.

Paredes: pintura a latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o
teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso, madeira.

Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica,
com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padréo
comercial, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos
independentes, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de Iluz e
tomadas, podendo estar incluidos, pontos para telefone e televiséo.

Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou
de aluminio e janelas com venezianas de madeira ou de aluminio de

padréo comercial.”

Fachada do imével avaliando: Rua José Romano n° 72.
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O imével avaliando 2 esta situado na Rua José Romano (antiga Rua Jodo

Cavallari) n° 72, no Tatuapé em S&o Paulo, Capital.
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Romano (antiga Rua Jodo Cavallari) localizado o imével avaliando no
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IV.IV.l- AVALIAGAO DO IMOVEL 2
IV.IV.II- 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 Imoveis Urbanos

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes 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 imoéveis em oferta de venda e/ou

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliacdo, maio de 2025,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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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 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.
Avaliacado 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 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 Sdo Paulo, IBAPE/SP.
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IV.IV.1Il- VALOR DO IMOVEL 2

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 5.813,96
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 1.136,58/m? e coeficiente de
variagéo de 19,5500 %.
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 5.034,74, Maximo: R$ 6.593,18.
Sera adotado: Vu = R$ 5.813,96 /m?2

Calculo do Valor do imével (V)

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

Sendo assim:

V =120,00 m2x R$ 5.813,96 /m== R$ 697.675,20

Arredondando, o valor do imével avaliando 2:

R$ 700.000,00

(Setecentos mil reais)

*valor ref. data do laudo/maio de 2025.

**Nao foram computadas eventuais dividas de IPTU.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICJRD: Scbrado residencial -Tatuapé DATA : 07 f05/2025
EDIACAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0% PARCELA DEBEMNFEITORIDS

OBSERVACAQ :

Matricula 21.864 do %o. CRI de 58o Paulo

FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacéo 100,00
[<] Obsolescéncia ldade 50
Estado de Conservacdo F - ENTRE REFARCS SIMPLES E IMPORTANTES
[ Padréo casa médio |4
I vagas Vagas |

Acréscimo 0,1

"‘*‘.‘ AvaliarPro’
umnideslk
MATRIZ DE UNITARIOS
NiOm. | Enderego Uvn;:';}rrio Homogeneizagdo Variagdo
@ Rua Antonic Fernandes Abrsu SN 4343 64 4947 29 11338
| 2| Rua Engenhero Euico Arnaldo Guedes de Aradjo SH 7758482 6.306,47 08128
| 3| Rua José Remane .50 6.116,50 7.370,01 1,204
@ 4| Rua José Romane 76 783573 5945894 07591
Bd 5| Rua Padre José Morschhauser 49 4.200,00 449711 1.0707
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Censtrugdc Local ;: Rua losé Romano 72 Tatuapé SAC PAULO - SP Data: 07 /05,2025

Cliente ; Avaliogdo Judicia
Areaterreno m®: 70,48 Edificogdo m®: 120,00 Modalidade : Venda

Distribuigdio espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Méedia Unitarios : 6.055,10 Média Unitarios : 5.613.5¢

Desvio Padrdo : 1.759,43 Desvio Padrdo : 1.134,58

- 30% ; 4.238.57 - 30%: 4.065.77

+30%:7.571,63 +30%:7.558,15

Coeficiente de Variagdo : 25,0800 Coeficiente de Variagdo : 15,5500

GRAU DE FUNDAME NTA(;;?\O

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 9
1 |carac. do imévet avalianda CD":F"E“J quanto a todas m Completa gto aos fatores i Adocdo de stvagdo = 2
waridveis analisadas usados no tratomento paradigma
auantidade minima de
1z

dados de mercado vsados D * E * D 2

Identificacdo dos dados Apresentocdo de inform ref o fodas Apreseniocto de inform ref o fodas E |2 presentocso inform ref o dodos o

de mercado o coroct dos dos dodos andfisodes O @ oot dos dos dodos anafisados feor oct dos dodos ref oos fojores O 2

Intervado de ajuste de cada "

tator & p/ o conj de fatores 00 .al2e = 0,500 2,00 | 0,40 0 2,50 "a E| 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMA(;.&C DO3S VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 581395
VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.513.94000 VALOR TOTAL (RS) : £97.675.20
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande
INTERVALO MINIMO ; 5.03475 INTERVALO MINIMO : 503474
INTERVALO MAXIMO : 6.593,17 INTERVALO MAXIMO : §.593.18
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULD - 5P - 2025
SETOR : 030 QUADRA ;

DADOS DA LOCALIIA(;;E.O

INDICE DO LOCAL:

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/05/2025

100,00 CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Antonic Fernandes Abreu
COMP.:
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Totuapé

NUMERO : 5N
CIDADE : SAC PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

EIPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<JREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [ TV ACABO

AREA [Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 4,00 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: coso médic

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL :

USO DA EDIACACAQ : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 165.00
CONS ER\I’ACF\D : g - reparocs importantes

5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.27% CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: | PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Ref.. TR22071

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

VALOR VENDA (R5): 800.000,00

Pedro de Lima Negocies Imobiliarios

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26742222

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES!VARIA(;;RO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 4.262,64
OBSOLESCENCIA Fobs : 257 50 FT ADICIONALOZ ; 0,00 HOMOGEMNEIZACAD : 4394729

FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 11338
FADRAO Fp: 395 75

: FT ADICIONALO4 ; 0,00

VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL Q6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 030

SAC PAULO - 5P - 2025

QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100,00

DADOS DA LOCALIIAG&O

[Qunuzapo DATA DA PESQUISA: 07/05/2025

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Engenheiro Eurico Arnaldoe Guedes de Araljc
COMP.: es0. com a Rua Tuivti  BAIRRO ; Tatuape
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

NUMEROD : 5N

CIDADE : SAC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

FPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 87,00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 17.40
ACESSIBIUIDADE:  Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOFOGRAAA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Caso
PADRAO CONSTR.: coso médic

USO DA EDIACACAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 87,00

COMNSERVACAO : f- entre repaoros smples & importantas

COEF. DE PADRAO : 2,134 IDADE REAL: 23 amos COEF. DE DEP. (k) : 0,605 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: | PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1,00

DADCS DA TRANSh(;iO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 750.000,00
Pedro de Lima Negbcios Imobilidrios
Ref.: TP23354

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-26742222

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES!VARIAQ:‘O

LOCALZACAO Floc : ooo  FTADICIONALOT:
, FT ADICIONAL 02 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -2031.35
FT ADICIONAL 03 :
PADRAO Fp: 579 5
" 920 b ADICIONALOA:
VAGAS ooo  FTADICIONALDS

FT ADICIONALDG :

0,00
0,00
0.00
0.00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO : 7758.62
HOMOGENEIZAGAQD : 5.306,47
VARIAGAQ : 02128
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 3

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 030 QUADRA ;

DADOS DA LOCALIIA(;;E.O

SAQ PAULD - 5P - 2025
INDICE DO LOCAL:

100,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/05/2025

CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua José Romanc
COMP.:

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Totuapé

NUMERQ : 50
CIDADE : SAC PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

EIPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [ TV ACABO

DADQOS DO TERRENC

AREA (Ar) M= 70,00 TESTADA - (cf) m: 400 PROF. EQUIV. (Pe) : 17.50
ACESSIBIUDADE:  Dirsio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: coso médic
COEF. DE PADRAO :

2,150 IDADE REAL :

USO DA EDIACACAQ : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 103.00

CONS ER\I’ACF\D : g - reparocs importantes

50 anos COEF. DE DEP. (k):

0,250 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: | PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Ref AF23T17

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

VALOR VENDA (R5): 700.000,00

Special Imoveis Tatuape

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-26726672

FATORES ADICIONAIS

VALORES!VARIA(;:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 796,89
PADRAO Fp : 456,61
VAGAS 0.00

FT ADICIONALOT ;
FT ADICIONALOZ ;
FT ADICIONALOS
FT ADICIONALO4 ;
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL Q6 :

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAOC :
VARIAGAD :

6.116,50
737001

1.204%
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 030

SAC PAULC - 5P - 2025
QUADRA :

DADCS DA LOCALIIAQﬁO

INDICE DO LOCAL:

100.00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/05/2025

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua José Romanc
COMP.:
CEFP: UF: 5P

BAIRRO : Tatuape

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 76
CIDADE : SAQ PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

FJPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[> REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 147,00 TESTADA - (cf) m: 8.50 PROF. EQUIV. (P&): 17,29
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : planoc

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACAGAQ : Casa USO DA EDIRCAGAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 147.00

PADRAO CONSTR.: cosa médic #)

COEF. DE PADRAO : 2355 IDADE REAL:

CDNSERVAC_:ED : f - enire reparcs simples € importantes

40 anos COEF. DE DEP. (k) :

0,454 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSA@AO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Special Imoveis Tatuapé
Ref. AF16690

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.&O

VALOR VENDA (RS): 1.280.000,00

VALOR LOCACAO (R$): 0,00

TELEFOME : (11)-26728672

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESJ’VF\R'RGEO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.836,73
SRS R PR s 110412 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGCAQ : 554554
FT ADICIONALDS : 0.00 VARlAciO : 0.75%1
PADRAO Fp: o
i 0.0 FT ADICIONALDS : 0.00
VAGAS -7B3.47 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALDS : 0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULD - 5P - 2025
SETOR : 030 QUADRA ;

DADOS DA LOCALIIA(;;E.O

INDICE DO LOCAL: 100,00

CAunuzZADO DATA DA PESQUISA : 07/05/2025
CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Padre José Morschhauser
COMP.: BAIRRO : Tatuopé
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERQ : 45
CIDADE : SAC PAULC - SP

MELHORAMENTOS :

EIPAVIMENTACAO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 110,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dirsio FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

7.00 FROF. EQUIV. (Pe) : 1571

ESQUINA : (0]

(%)

TIFO DA EDIACACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: coso médic

USO DA EDIACACAQ : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 150,00

CONS ER\I’ACF\D : g - reparocs importantes

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL : 40 amos COEF. DE DEP. (k) : 0.40% CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 2

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 700.000,00
Artty Imoveis
Ref.: 6251

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-22955050

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES!VARIA(;:&O

LOCALZACAO Floc :

0.00 FT ADICIONALOT ;

FT ADICIONALOZ ;

OBSOLESCENCIA Fobs : -16.43
FT ADICIONALO3 :

FADRAO Fp 13.5
" #1534 F ADICIONAL04:
VAGAS ooo  FTADICIONALOS:

FT ADICIONAL Q6 :

0,00 VALOR UNITARIO : 4.200,00
000  HOMOGENEIZACAOD : 449710
000  VARIAGAD: 1.0707
0,00
0,00
0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

fls. 919

V- QUESITOS DA REQUERENTE
(FLS. 869-870)

1- Onde estéo localizados os imodveis periciandos?
Resposta: Imovel 1: Apartamento 101 da Rua S&o Jodo n° 42

no bairro Picangco em Guarulhos, SP;

Imével 2: Rua José Romanos n° 72 no bairro Tatuapé em S&o

Paulo-Capital.

2- Ha comércios proximos aos imoveis periciandos?

Resposta: Sim.

3- O bairro de localizagdo dos imodveis periciandos €
considerado de periferia, classe média ou alto padrao? Bairro

comercial ou residencial?

Resposta: Ambos os imoveis estédo localizados em bairros de

classe média e bairros mistos com comércios e residéncias.

4- A documentagdo dos imoveis periciandos encontra-se

regulares?

Resposta: Ambas as matriculas encontram-se nos autos as
fls. 320-324/540-545 e 509-513.

5- Qual o tamanho (metragem) dos imdveis periciandos?

Resposta: Favor reportar-se ao escopo do laudo.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

6- Qual o valor do metro quadrado na localidade dos iméveis

periciandos?

Resposta: Vide elementos comparativos no escopo do laudo.

7- Ha benfeitoiras nos imdveis periciandos? Quais?

Resposta: Favor reportar-se ao escopo do laudo.

8- Os imdveis periciandos possuem garagem para veiculos?

Cobertas? Para quantos veiculos?

Resposta: Ambos os imoveis possuem 1 (uma) vaga de

garagem coberta.

9- Qual o estado de conservagao de cada imovel periciando?

Resposta: Favor reportar-se ao escopo do laudo.

10- os condominios dos imdveis periciandos possuem areas

de lazer? Quais?

Resposta: Somente o imével 1 esta localizado em
condominio: Residencial Allegro. O imoével 2 trata-se de

sobrado residencial na Rua José Romano.

O Residencial Allegro é possui playground, saldo de jogos,
brinquedoteca, churrasqueira/saldo de festas, academia,

sanitarios e piscina adulto e infantil na area de lazer.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

11- Qual o valor sugerido para venda de cada imovel

periciando?

Resposta: Os valores apurados, arredondados, para oS

imoveis avaliandos séo:

R$ 430.000,00............cccovueeeee... Imoével 1: Apartamento 101

da Rua S&o Jodo n° 42 no bairro Picango em Guarulhos, SP;
R$700.000,00..................... Imével 2: Rua José Romanos n° 72

Sobrado residencial no bairro Tatuapé em S&o Paulo-Capital.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

VI-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatorio referente aos dois iméveis, que possui 46 (quarenta e
seis) folhas digitadas, sendo a todas as folhas assinadas

digitalmente.

Mogi das Cruzes, maio de 2025.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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