TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

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

Processo digital: 1009589-17.2022.8.26.0361

JTuwsticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n°® A 79429-5, perita nomeada nos autos
da Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial- Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Residencial
Manaca em face de Tuany de Oliveira Lourengo, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente apresentar a V. Ex®.

as conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79429-5
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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 o qual o

Executada teve seus Direitos Penhorados as fls. 139, apartamento

13, Torre 03 do Condominio Residencial Manaca, localizado a

Estrada Masakata Takizawa n° 55, Porteira Preta em Mogi das

Cruzes, é de:

R$ 123.800,00

(Cento e vinte e trés mil e oitocentos reais).

*valor apurado para setembro de 2023.
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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 avaliagcdo do
imével (conforme fls. 130 dos autos), apuragdo do valor de
mercado para a data de setembro de 2023, do imodvel:
matricula n® 90.532 do 2° ORI de Mogi das Cruzes, unidade
autbnoma designada apartamento n° 13, localizada no 1°
andar da Torre n° 03, do "Condominio Residencial Manaca”
conforme o Termo de Penhora de fls. 139 dos autos onde a

executada teve seus Direitos sobre o bem executados.

De acordo com a Norma para Avaliagdo de Imodveis
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”.

fls. 159

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 11/09/2023 as 12:03 , sob o nimero WMCZ23701891354

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009589-17.2022.8.26.0361 e cddigo xQY7IbCZ.



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imovel avaliando esta situado na Estrada Masakata
Takizawa n° 55, Porteira Preta em Mogi das Cruzes, Condominio

Residencial Manaca, apartamento 13 no 1° andar da Torre 03. E

constante da Matricula n° 90.532 do 2° Oficial de Registro de Imdveis

de Mogi das Cruzes.

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

arborizacgao.

LOCALIZACAO

B

I_I\'/Ianaca;
Iy 4 X5 Al

™

Vista aérea do Condominio Residencial Manaca.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lIL.IIl- CARACTERISTICAS

O Edificio do Condominio Residencial Manaca localizado o

apartamento avaliando classifica-se como:
Edificio residencial: Grupo 1. 3 — Apartamento.
1.3.1-Padrao Econdmico. Idade ap. 06 anos.

Estado de conservacao: (F) necessitando de reparos simples

a importantes.

Empreendimento composto de blocos de edificios residenciais

com 5 pavimentos e circulagao vertical através de escadas.

O apartamento avaliando conforme a matricula n° 90.532 do
2° Oficial de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes assim se
caracteriza: localizado no térreo, contém sala, dois dormitérios,
banheiro, uma cozinha/ area de servigo, com area privativa principal
de 49,91 m?, area de uso comum de 59,06m?2, area real total de

108,97 m? e coeficiente de proporcionalidade de 0,00333.

Cabe a unidade autébnoma o direito ao uso de uma vaga de
garagem indeterminada, porém conforme consta na Matricula, de
conformidade com a disponibilidade desta na ocasido da guarda do

veiculo (Ordem de chegada).

Portaria de acesso ao Condominio Residencial Manaca.

fls. 161

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 11/09/2023 as 12:03 , sob o nimero WMCZ23701891354

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009589-17.2022.8.26.0361 e cddigo xQY7IbCZ.



TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lLIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL

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 "Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP”:

“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 e bairros préximos onde se situa o
imoével 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/setembro
de 2023, apresentada no corpo deste Laudo (Elementos
Comparativos).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagdo do imovel sera realizada a
partir do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Excell de calculo estatistico para engenharia de
avaliacoes.

De acordo com item 9.2 da Norma 2005 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 imovel é obtido através da homogeneizagcédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relacdo a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imovel avaliando, considerando as
Valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizagéo ora efetuada, as variaveis localizagdo e
padrdo mostraram-se fatores homogeneizantes na amostragem
estudada, ou seja, relevante a presente avaliagao.

A avaliagdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcado de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas -ABNT; Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O wvalor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentagdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 2.481,46
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 338,44 /m? e coeficiente de
variacao de 13,6400 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.249,44, Maximo: R$ 2.713,48.

Sera adotado: Vu = R$ 2.481,46/m?2

Calculo do Valor do imével (V)

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

Sendo assim:

V =49,91 m2x R$ 2.481,46 = R$123.849,67

Arredondando, o valor do imével: R$ 123.800,00

(Cento e vinte e trés mil e oiticentos reais).

*valor para setembro de 2023.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

40
‘f‘f Avaliar
uidesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAOD : Resdencial Manacd- ap. 13 DATA:  01/09/2023
EDIHCACJED VALORES DE VEMDA : |BAPE-SP - 2023 - 3AC PAULC - 5P
FATOR DFERTA,ETRANSAC.&D : 0.9 PARCELA DE BEMFEITORID.G
OBSERVACAO :
Imowvel objeto da matricula 90.532 do 2-ORI
FATORES
FATOR iNDICE
B Localizacdo 84,00
[] Obsolescéncia Idade &
Estado de Conservacdo F- EMNTRE REFAROS SIMPLES E IMPORTAMTES
E Padrdo apartamentoc econémico (-}
U vagas Vagas |
Acréscimo 0,1
40
.Y;. AvaliarPro®
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego V?I’or_ Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
B 1| Avenida Prefeito Mauriic de Souza Leite Filhe 757 1.845,40 2.072.52 1231
Bd 2| Rua Kazume Sumizomeo .30 3.532.67 2782798 07878
| 3| Rua Kazume Sumizemo 20 2.453 45 2.327.41 05333
B 4| Rua Raul Marinho Biquet 140 2963.41 287875 05714
E 5| Rua Raul Marinho Biquet 140 241463 2.345 84 09714
9
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

e 1 . Avaliar

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Aportamentic Local : Estrada Maosakata Takizawa 55 Ap. 13 da tors 3 Portera Preta MCJI DAS  Data: 0170972023
Cliente : Avaliagdo Judicia
Area terreno m*: 19.000,00 Edificacdo m®: 45,91 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.847 55 Media Unitdrios : 2.451,48
Desvio Padrdo : 633,36 Desvio Padrdo : 335,44
- 30%:1.85497 - 305 173702
+ 309 : 3.444.54 + 30% : 3.225,50
Coeficiente de Variacdo : 23 7000 Coeficiente de Variacdo : 13.6400

GRAU DE FUNDAMENTAQ.&O

Descricdo GRAUITI GRAUII GRAUI ]
1 |earee. P ———— Cu-njph?m quanto a todas I:‘ Completa qto aos fatores D adocdo de sitvocdo E 1
varidgveis anafisadas vsadas no tratomento paradigma
Gwanfidade minima de
2 [dados de mercado vsados 2 D s E 3 I:l 2
Identificacdo dos dodos ApreseniocSo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref o fodas D |4 pres enfocdo inform ref o fodos o3
lde mercado oz caroct dos dos dodos analsodos D 'as coroctdos dos dodos onalisodos jcaroct dos dodos ref oos folores E 1
Intervado de gjuste de coda ’
fator e pf o conj de fatores oo (=] 0.50 a 2,00 4] 0,40 a 2,50 "o Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTAC;&D: I
FORMAQ}‘.O DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  2.451.45
VALOR UNTARIO (RS/m2): 2.481,46000 VALOR TOTAL (RS3) : 12284567
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.245 43 INTERVALO MINIMO : 2245 44
INTERVALO MAXIMO : 2.713.49 INTERVALO MAXIMO : 2.713.43
GRAU DE PRECISAC
GRAU DE PRECISAC: NI
11
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 1

BvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA FESQUISA :
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOCALIIAQ.&O

MOJI DAS CRUZES - 5P - 2023
INDICE DO LOCAL: 52.00

BJumLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARCA :

01/0%/2023

ENDERECO : Avenida Prefeitc Mauriic de Socuza Leite Flhc

COMP.: op. 104- Bl 07
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : Parque Olimpico

NUMERQ : 757

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[¥] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

[*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5 TV ACABO

AREA [Ar) M2 14.000.00 TESTADA - (cf) m: 142,00 PROF. EQUIV. (Pe): T8 5%
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRAAA : em aclive até 5%

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCAC,le : Apartomento ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO: apartamento econémice (-} COEF. PADRAO : 0,600 CDNSERVAC,RD: g - reparos importantes

COEF. DEP. (k) : 0.520IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 4377 VAGAS COB. 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 4877 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4377
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 4 SUB-S0LOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 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 TRANSAQKO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Lima & Sitva Imdveis
Caodigo: 522

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQiO

VALOR VENDA (RS) : 100.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME ; (11)}-472759%9

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 29712 FT ADICIONALODI : 000 VALOR UNITARIO : 1.845,40
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.072.52
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,1231
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00
FT ADICIONALOS ; 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00
13
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

BvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: RACI| DAS CRUZES - 5P - 2023
SETOR : QUADRA :

DADCS DA LOCALIIAQ&O

INDICE DO LOCAL :

(JumzADO DATA DA FESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

014092023
126,00

ENDERECO : Rua Kazumeo Sumizomo
COMP.: 4o andar BAIRRO : Jardim Tereza

NUMERO : 20
CIDADE : MQJI DAS CRUZES - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[{] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [3 TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 5.600,00 TESTADA - (cf) m: 56,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caide pora os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAOQ : Aporiomenic ESTADO : Refcrmadc FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento econfmico (+) COEF. PADRAO: 1.020 CDNSERVAC,RD : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 077Z2IDADE: 20 anos FR.AC.RD - 0,00 TAXA @ 43,31 VAGAS COB. 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 433 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4331
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 4 SUB-S0OLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADCS DA TRANSA@AO

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 170.000,00
Paixdo Imoveis
Codigo: 405001

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@KO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11)}-47271200

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc: -235,51 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALCOR UNITARIO : 3.532,47
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 278295
PADRAO Fp: 514,18 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAC Ao: 07873
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

fls. 171
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA: RACI DAS CRUZES - 5P - 2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAC;JE.O

126,00

CJumLzZADO DATA DA FESQUISA :
CHAVE GEOGRARACA :

01/0%/2023

ENDERECO : Rua Kazumeo Sumizomo
COMP.: op. 23-Bl. 04 BAIRRO ; Jardim Tereza

NUMERO : 20

CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 3F

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [%]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [{] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) M= 5.600,00 TESTADA - (cf) m: 56,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Iregular ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caide pora os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCACE.D: Apartamenic ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO: apartamento econémico COEF. PADRAO: 0,810 CDNSERVAC,RD: f - entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k) : 0414IDADE: 20 anos FR.AC.RD - 0,00 TAXA @ 43,31 VAGAS COB. 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 433 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4331
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: !
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 4 SUB-S0OLOS: 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADCS DA TRANSA@;O

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 120.000,00
Lima & Sitva Imdveis
Codigo: 04

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘O

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME ; (11)}-472759%9

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc: -166,24  FT ADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO : 2.493.65
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.327.41
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.5333
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS ; 0.00

FT ADICIONAL 06 ; 0,00
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TAMARA LEITE s, 172
ARQUITETA E URBANISTA S.
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

Pvaliarfro’
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: RACII DAS CRUZES - 5F - 2023 EJumuzADO DATA DA PESQUISA:  01/09/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9800 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA@AO
ENDERECO : Rua Raul Marinhe Biguet NUMERD : 140
COMF.: Ap. 13 BAIRRO : Jordim Esperanca CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[¥] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 2.100.00 TESTADA - (cf) m: 40,00 PROF. EQUIV. (Pe): 151,67
ACESSIBIUDADE:  Disfo FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAAA : caido para os fundos mais de 20%
CONSISTENCIA : seco
DADOS: DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHChC.aD: Apartamentc ESTADO : Crigina FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAO: apartamento econémico COEF. PADRAO : 0,810 CDNSERVAC,RD: f - entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0430IDADE: 18 anos FRACAO: DO0TAXA: 4100 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 41,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 41,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: O  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 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 TRANSAGAD
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 135.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILARIA : Imebilidria Ostrio
CONTATO : Ref. 2763 TELEFONE: (11)-47275797
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA@E\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ
LOCALZACAO Floc: 84T FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.963.41
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALDZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 287875
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 09714
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

BvaliaryPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : MOCJI DAS CRUZES - 5P - 2023
SETOR : QUADRA ; INDICE DO LOCAL :
DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

28,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

01/0%/2023

ENDERECO : Rug Raul Marinhe Bigquet
COMP.: op. 24-BI. 02 BAIRRO : Jardim Esperanga

NUMERO : 140

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

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= 2.100,00 TESTADA - (cf) m: 40,00 PROF. EQUIV. (Pe): 151,67
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : 3im
TOPOGRARA : caido para os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA:  secc

DADOS DO APARTAMENTO

TFO DA EDIHCAC:AD : Apartamentc ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmice COEF. PADRAO: 0,210 CONSERVACAQ : f- entre repares simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0430IDADE: 18 anos FRACAO DODTAXA: 41,00 VAGASCOB: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 41,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 41,00
EDIFiCIO

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

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

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

DADOS DA TRANSA(;?&O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$] : 110.000,00

Lima e Siva Imoveis
Codigo: 215

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-47275939

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 4505  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.414,63
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.345,54
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO : 09714
VAGAS 000 FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 ¢ 0,00
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Porteira Preta

arquitetatamara@gmail.com

Ve

IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

em Mogi das Cruzes, Condominio Residencial Manaca, apartamento 13 no 1°

Imével avaliando esta situado na Estrada Masakata Takizawa n° 55

andar da Torre 03.
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apartamento avaliando situado no 1°
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

andar, fundos lado esquerdo de quem da frente do bloco olha.

Torre 3 do Condominio Residencial Manac3,
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Circulacao vertical através de escada, apartamento avaliando N° 13, primeiro

apartamento (lado direito) de quem chega no 1° andar.

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5



72012 A0X 0B1p02 8 T9£0°92°8'2202 L T-685600T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualsjuodluge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o Jsju0d ered
YSETE8TOLEZZOWM 0J9WNU 0 oS ' €0:2T S8 £202/60/TT WS 0pe|0d0joid ‘ojned OBS 3p OpeIST op BIlSNC ap feunglL @ 31137 YNVLINYS OHLSYD 3a VHVINYL Jod juawrendip opeuisse ‘feulbiio op eidoa 9 ojuswnaop ais3

fls. 177

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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ta com saldao de festas, quadra

7

a con

22

de lazer do Residencial Manac

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
area

s

esportiva e playground. A portaria do Residencial é 24 horas.

A




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

V-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatorio que possui 23 (vinte e trés) folhas digitadas, sendo todas

assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, setembro de 2023.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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