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

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

Processo: 0007281-20.2025.8.26.0361

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada no
Cumprimento de Senteng¢a- Condominio, promovido por
Kamilla Carvalho de Freitas Alves de Moraes e outro em

face de Thalita Carla Carvalho de Freitas, 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 79.429-5
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondado, para o imovel situado na Rua
Thuller n° 1018, imoével objeto da matricula 11.833 do 2° Oficial de

Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes, é de:

R$ 794.000,00

(Setecentos e noventa e quatro mil reais)

*valor referente a dezembro de 2025.
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lI-PRELIMINARES

O presente trabalho foi determinado as fls. 98 para avaliagao do
imovel objeto da matricula 11.833 do 2° Cartério de Registro de Imoveis
de Mogi das Cruzes (fls. 107-113) e visa apurar o valor de mercado, para
a data de dezembro de 2025, data do laudo.

A vistoria pericial foi previamente designada nos autos para

ciéncia das partes e ocorreu em 13 de novembro de 2025, as 11 horas.

De acordo com a Norma para Avaliacao de Imoéveis 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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lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imével objeto da presente avaliagao esta situado na Rua Thuller
n° 1018, lote 35 da quadra “E” do Jardim Cecilia, distrito de Braz Cubas
no municipio de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo. E objeto da
matricula n® 11.833 do 2° Cartdrio de Registro de Imdoveis de Mogi das
Cruzes e esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes
sob o numero: 26.010.013.000-1.

LOCALIZACAO

Vista aérea da regiao localizada o imovel avaliando.

A Rua Thuller, onde esta localizado o imovel, € uma importante via
comercial do Distrito de Braz Cubas, local conhecido como Jardim
Universo. A regidao é provida de iluminagdo publica, energia elétrica,
telefonia, rede de agua, gas, rede de esgoto, pavimentagéo, guias e
sarjetas para drenagem de agua pluvial, regido de alta densidade,
ocupacado predominantemente comercial, com alguns pontos
residenciais, local de facil acesso tanto para pedestres quanto para

carros e transporte coletivo.
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lI.III- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O terreno do imdével avaliando situado na Rua Thuller, composto do
lote 35 da quadra “E” do Jardim Cecilia no Distrito de Braz Cubas assim
se descreve conforme a matricula n° 11.833 do 2° Cartdrio de Registro
de Imoveis de Mogi das Cruzes: mede 10,00 metros de frente para a Rua
Thuller, 36,00metros da frente aos fundos em ambos os lados, medindo
nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a area de terreno de

360,00 m2. Terreno em declive e consisténcia seca.

Fachada do imével avaliando: Rua Thuller n® 1018, Mogi das Cruzes, SP.
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Sobre o terreno foram apuradas 11 construgdes, subdivisdes adaptadas, nao

averbadas na matricula n° 11.833 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Mogi

das Cruzes.

Na parte frontal:

-Uma area atualmente locada com
destinagdo comercial composta de
varanda de acesso, 2 saloes, sanitario
e quintal privativo;

-Area com destinagdo comercial
composto de varanda de acesso, 2
saldes e sanitario;

-Area de garagem coberta seguida de
area descoberta;

Nos fundos (nivel da rua):

-Area de 2 comodos e 1 WC;

Fundos nivel superior:

-Casa (atualmente local de residéncia
da requerida) composta de varanda/
circulagao externa, 2 dormitérios, sala,
cozinha, WC, depésito inacabado e
area destinada a area de servigos;

No nivel inferior:

Casa composta de quintal privativo, 2
dormitdrios, sala, WC e cozinha;
-Quarto e WC nos fundos (lado
esquerdo);

-Outro quarto e WC nos fundos (lado
direito);

- 4 Kkitnets compostas de quintal

privativo, WC e sala/quarto.

DEPOSITOf
INACABADO

COZINHA

NIVEL SUPERIOR

WVARANDACIRCULAGAO EXTERMA|

QUARTO 2

COZINHA

ONILYAIE

=
o
QUINTAL PRIVATIVO

OALLYAR
TYLNIND:

SALA

ONILYAd
TVININD

KITNET 4

AREADE
CIRCULAGAQ

QUARTO 1

QUINTAL
PRIVATIVO

COZINHA

RESCOBERTA [SANITARIO|

GARAGEM
COBERTA

VARANDA VARANDA
ACESSO ACESSO

TERREO

CROQUI ELUCIDATIVO

fls. 209

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 05/01/2026 as 17:52 , sob 0 nimero WMCZ26700003741

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007281-20.2025.8.26.0361 e codigo CJcOn6xC.



fls. 210

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

Benfeitorias classificadas como: casa (grupo 1.2), padrdo econdmico

(2.3) e necessitando de reparos.

De acordo com o Estudo de Valores de Edificagdbes de Iméveis

Urbanos do IBAPE-SP (2019) tem se como padrao econdémico:

“Construidas sem preocupagdo com projeto arquitetbnico,
satisfazendo distribui¢do interna basica, compostas geralmente de dois
ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes s&o térreas,
erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos
de concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo simples ou telhas de cimento
amianto ou barro sobre estrutura de madeira, podendo apresentar forros.
Areas externas em cimentado rustico ou revestidas com caco de
ceramica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco,
podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos basicos e pelo
emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos a alguns
cémodos, tais como:

Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cerdmica.

Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco,; barra impermeavel ou
azulejo comum nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria
laje; ou sobre madeira comum.

Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitarios
de louga comum e metais de modelo simples.

Instalacées elétricas: sumarias, em geral embutidas e com nimero minimo de
pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.
Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econémicos e/ou ferro comum.”

A area construida pond. de 324,08 m?, idade aparente de 30 anos
e tem seu estado de conservagao de acordo com Estudos de Valores de
Edificacdes de imoveis urbanos de S&o Paulo do IBAPE-SP em vigéncia

classificado em “E”: Necessitando de reparos importantes.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Sanitario, cozinha e quintal privativo na

comercial.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Vista do saldo 2 com area de pia e sanitario nesta segunda area de destinacao

Varanda de acesso e vista ao adentrar a segunda area de destinagdo comercial

comercial.
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Garagem coberta e area descoberta.
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Area de 2 comodos e 1 WC nos fundos no nivel da rua.

e
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Varanda/circulagao externa, area destinada a area de servigos, depdsito inacabado,

dormitério 01, WC, cozinha, sala e dormitério 02 na casa situada no nivel mais alto

do imdvel (atualmente local de residéncia da requerida).
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TAMARA LEITE
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CAU: A 79429-5

vistas da area destinada a sala e quarto 02 na casa situada no pavimento inferior.

Vista do acesso ao nivel inferior; quintal privativo,
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Quarto com WC nos fundos (lado esquerdo).
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Quarto com WC nos fundos (lado direito).

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5




*OX9uOIrD 0hIpod 8 T9E0'92'8°G202 02-T82/000 0SSa20.d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeldualajuoDuqe/Bd/enbipeised/qg snl-dsh fessy/:sdny aus o assade ‘[euiblio 0 JUBJU0D Bled
T/€0000.92ZOWM 0J3WNU 0 GOS * ZG:/T Se 9202/T0/S0 W 0pe|020joid ‘0jned 0eS ap 0pejs3 op eansn ap [eungll @ 31137 VNV.LNYS O41SYO 3a VHVINY.L Jod sjuswienfip opeulsse ‘euiblio op eidpd 9 ojuswinaop ajs3

fls. 219

arquitetatamara@gmail.com

16

Kitnet 1 com WC e quintal privativo.
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Kitnet 2 com WC e quintal privativo.
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Kitnet 3 com WC e quintal privativo.
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Kitnet 4 com WC e quintal privativo.
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IV.I- AVALIAGAO DO IMOVEL

IV.Il- CRITERIOS ADOTADOS

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

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

pela "Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP”:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem
como nas demais partes que compbée a NBR
14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos
que suportem racionalmente o convencimento do

valor’.

Em pesquisa a regido onde se situa o imovel avaliando a

signataria coletou dados de imoveis em oferta de venda e/ou

transacionados,

com caracteristicas fisicas semelhantes e/ou

analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagcao, dezembro de 2025,

apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos).
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Diante do exposto, a avaliagao do imdével 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 relacdo 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 homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
obsolescéncia, padrédo e vagas mostraram-se fatores
homogeneizantes na amostragem estudada, ou seja, relevante a
presente avaliagcao.

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcdo 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
Avaliagbes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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IV.1IIl - VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo resultou em R$2.449,29
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 378,28 /m? e coeficiente de
variagao de 15,4400 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.260,04, Maximo: R$ 2.638,54.

Sera adotado: Vu = R$ 2.449,29 /m?2

Calculo do Valor do imével (V)

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

Sendo assim:

V = 324,08 m2x R$ 2.449,29 = R$ 793.765,90

Arredondando, R$ 794.000,00

(Setecentos e noventa e quatro mil reais)

*valor referente a dezembro de 2025.
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BUC
"‘?ﬂ Avaliar
wridesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICJE.D : Rua Thuller 1015 DATA : 2001272025
EDIHCAC,ED VALORES DE VENDA : |BAPE-5P - 2025 - 5A0 PAULO - 5P
FATOR DFERTA,FI'RANSACJRD : 09 FPARCELA DE BENFHTORIA : 0.8
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacdo 310,00
[<] Obsolescéncia Idade 20
Estado de Conservagdo G - REFAROS IMPORTANTES
[<] Padrdo casa econdmico )
[ vagas Vagas 3
Acréscimo 0,1
L
L]
Ye AvaliarPro’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Endereco V‘.:I?r. Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
B9 1| Rua Santa Dionizia .5M 3.518,18 2.923.48 08310
E 2 | Rua Santa Efigénia 241 1.600,00 212349 13272
E 3| Rua Santa Efigénia 249 217373 245845 1.1310
E 4| Rua Santa Efigénia 5N 221311 221869 1.0025
B9 5| RuaSanta Ursula 48 209516 1.935,58 09243
E 6| Rua Thuller 1315 295200 265483 0.8993
E 7| Rua Thuller 4287 5.250,00 2935382 05587
E & | Rua Thuller 509 437838 225299 05237
23

fls. 226

WMCZ26700003741

Umero

17:52 ,sobon

do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/01/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007281-20.2025.8.26.0361 e codigo CJcOn6xC.



*DX9uUQOIrD 0hIPe2 8 T9E0'92'8'G202 02-T82Z2000 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswndodeloualauodauge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesa;/:sdny aus o assade ‘feulblo o Jidju0d vied
T/€0000.92ZOWM 0J3WNU 0 GOS * ZG:/T Se 9202/T0/S0 W 0pe|020joid ‘0jned 0eS ap 0pejs3 op eansn ap [eungll @ 31137 VNV.LNYS O41SYO 3a VHVINY.L Jod sjuswienfip opeulsse ‘euiblio op eidpd 9 ojuswinaop ajs3

fls. 227

S
[e]
Q
‘©
IS
S
=
o 8
© -
£ g
i -
[0
I
(0]
= R
W- @l o n| o @ || s @
= G T Y - A I R I
@© o oo e oeo| w| =] | oo
| | A A ;| owm]| e o ]
= —| = ~ =11 =) = ] L=
&) (o] (&) (&) - %] ] ~ 3H
& =
> B =
Qo =
1< o
",
&2 g E
L = -
o . L2
v = B & g
s = N =
o w| o|lm|~|wv|l o] ol @ g %, EX
w Al el Nl A= S]] & m = 2y <
(=] | o Voo | w | o 1 Y - —f F= 2
ZIEIRIOIEIRI &R " o N
(@] | @ A ™| S| o] | M = e =
] 4 A i 1 = L
Q T B I I T T e T R E i -
= 2 5
e = 0 L=
..A 5 = &
2
o L] i ™ i
= \
=
K 2
3 =]
=]
. ¥
— o | =+ [Te] =] P =] b
¥ E
E = & = 9 2 R.A..2 & 8 8 2
i epEmAED
-

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
40
L ]
Yele'
w

CAU: A 79429-5




fls. 228
TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
40 )
".?“ Avaliar
unidesk

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgdc Local ; Rua Thuller 1018 Jardim Universc MO DAS CRUZES - SP Data: 20/12/2025

Cliente ;: Avaliogdo Judicia
Area terreno m#; 360,00 Edificacdo m#: 224,08 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 3.022,57 Média Unitdrios ; 2.447 259

Desvio Padrdo : 1.271,10 Desvio Padrdo : 378,28
-30%:2.11580 -30%: 1.714.50
+ 30 1 3925 .34 +30% 1 3.154.08
Coeficiente de Variacdo : 42 0500 Coeficiente de Variacdo ; 15,4400

GRAU DE FUNDAMENTA@.&O

Descricdo GRAU I GRAUTI GRAUI 8
1|earac. B bl et Cunjpleh:l quanto a todas D Completa qto aos fatores E Adogdo de sitvacdo I:‘ 2
varigveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guantidode minima de
12

2 (dades de mercado vsados D s E # I:l 2

identficacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apreseniocbo de inform ref o fodas E A presentorSo inform ref o dodos o

de mercodo @3 coroct dos dos dodos andlisodos O s corect dos dos dodos anafisodos jooroct dos dodos ref oos folores | 2

Intervade de ajuste de cada "

ator & pf o conj de fatores 050 0125 d 0,50 a 2,00 & 0,40 @ 2,50 *a Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAD: Il
FORMA(;JEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.44% 29
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2 44925000 VALOR TOTAL (RS) : 793.765.90
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.260,04 INTERVALO MINIMO @ 2.260,04
INTERVALO MAXIMO : 2.638.54 INTERVALO MAXIMO : 2.638,54
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2025

SETOR : 09 QUADRA :

DADCOS DA LOCALIIA(;JE.O

INDICE DO LOCAL: 800

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/12/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Santa Dicnizia
COMPF.:
CEP : 08740-410

BAIRRO : Jardim Universc
UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 5H
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [<] 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= 244,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,14

ESQUINA ; Mao

TIFO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa médic

USO DA EDIACACAQ : Residencio

AREA CONSTRUIDA M= 110,00
CDNSERVAC,ED : f - enire reparos simples & importantes

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL: 15 amos COEF. DE DEP. (k) : 0.665 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;I'.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 430.000,00
Lopes- Eduardo Imoveis
Referéncia: RE0ST0629

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (1147388484

VALORESKVARIA(;KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 152215 FT ADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : Spikpy ) ERICIENALON
i FT ADICIONALO3 :
TR TSI b ADICIONALD4:
VAGAS 35182 FT ADICIONALOS :
FT ADICIONAL 06 :

0,00 VALOR UNITARIO : 351818
000  HOMOGENEIZACAO : 292345
000  VARIAGAO : 08310
0,00
0,00
0.00
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025

SETOR : 0% QUADRA : INDICE DO LOCAL: 93.00

DADOS DA LOCALIZA(;E\O

PJunUZADO DATA DA PESQUISA: 20/12/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Santa Efigénia
COMP.:
CEP : 0&740-400

BAIRRO : Jordim Universc
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 261
CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) M= 245,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 35,00

ESQUINA; Hao

TIFO DA EDIAICACAO : Cosa USO DA EDIACACAQO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 180.00
PADRAO CONSTR.: cosa smplss CONSERVACAOQ: g - repaorcs importantas

COEF. DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,410 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 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 06: 1,00

DADO3I DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 320.000,00
Imobiliaria Coute
Referéncia: 151

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQiO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (1147270014

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 69224  FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.600,00
R les4s  TTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGEMNEIZAGAO : 2.123,49

FT ADICIONALO3 ; 000  VARIAGAO: 13272
PADRAO Fp: 494,22

‘ FT ADICIONAL 04 ; 0,00

VAGAS 160,00 FT ADICIOMALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 0%

MOJI DAS CRUZES - 5P - 2025

QUADRA : INDICE DO LOCAL: 93.00

DADOS DA LOCALIZA(;E\O

CJunuzADC DATA DA PESQUISA: 20/12/2025

CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Santa Efigénia
COMP.:
CEP : 0&740-400

BAIRRO : Jordim Universc
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 269

CIDADE : MOl DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[JpavIMENTACAC [%] 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= 245,00 TESTADA - (cf) m: 7
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

00

PROF. EQUIV. (Pe): 35,00

ESQUINA; Hao

TIFO DA EDIAICACAO : Cosa

PADRAO CONSTR.: cosa smplss

USO DA EDIACACAQO : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 118,00

CDNSERVAC.SLD : f - entre reparos simples € importantes

COEF. DE PADRAO : 1.500 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k): 0.610 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS @ 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL 0&: 1,00

DADO3I DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 285.000,00
Imobiliaria Coute
Referéncia: 217

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQiO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (1147270014

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc: 240,47  FT ADICIONALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.173.73
R 41007  TTADICIONALOZ: 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 2.458,45
FT ADICIONALO3 ; 000  VARIAGAO: 1,1310
PADRAO Fp 5
G §7145  F ADICIONALO4 : 0,00
VAGAS 434 75 FT ADICIOMALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERQ DA PESQUISA :
SETOR : 0% QUADRA :

MO DAS CRUZES - 5P - 2025

DADOS DA LOCALIZA(;JRO

INDICE DO LOCAL :

[lumuzADO DATA DA PESQUISA : 20/12/2025

28,00 CHAVE GEOGRAACA :

ENDERECO : Rua Santa Efigénia
COMP.:

CEP : 0Q&740-400 UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO ; Jardim Universo

NUMERD : 5N
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[]raviMENTACAO [ 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= 210,00 TESTADA - (cf) m: 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : NEo

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIHCACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 268,40

FADRAO CONSTR.: casa simples

CDNSERH’AC}‘\O : f - enire reparcs simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEF. (k): 0,640 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2

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 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMAL 06: 1,00

DADOS DA TRRNSA(;EAO

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 650.000,00
Bazinga Imdveis
Codigo: BICA30056

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;JRO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-975861849

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAQ
LOCALZACAO Floc : 55751 FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 2.213,11
OBSOLESCENCIA Fobs : poss  TTADICIONALD2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 2.218,69
) FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 1.0025
PADRAO Fp: i
i 8580 o ADICIONALOS : 0.00
VAGAS 221,31 FT ADICIOMALDS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025

SETOR : 0% QUADRA : INDICE DO LOCAL: 93.00

DADOS DA LOCALIZA(;E\O

PJunUZADO DATA DA PESQUISA: 20/12/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECCO : Rua Santa Ursula
COMP.:
CEP: 0&8742-0%0

BAIRRO : Jordim Universc
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 48
CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) M= 210,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILUDADE : Direta FORMATO : Regular
TOPOGRARA : em aclive de 10% até 20%

COMNSISTENCIA:  secc

DADOS DA BENFEITORIA

7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ESQUINA; Hao

TIFO DA EDIAICACAO : Cosa USO DA EDIACACAQO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 185,00
PADRAO CONSTR.: cosa smplss CONSERVACAO: = - reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,740 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 2 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 06: 1,00

DADO3I DA TRANSA(;;‘O

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (R$) : 433.000,00
Del Bem Imaveis
Codigo: V2165

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQiO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11}-047454249

FATORES NORMA IBEAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 90548  FTADICIONALOT: 0,00 VALOR UNITARIO : 2.095.16
e 074y  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1.936.58
FT ADICIONALO3 ; 000  VARIAGAO: 09243
PADRAO Fp : 5471
G 84718 Fr ADICIONALO4 : 0,00
VAGAS 209 52 FT ADICIOMALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ARQUITETA E URBANISTA
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arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 2& QUADRA :

M| DAS CRUZES - 5P - 2025

INDICE DO LOCAL: 210,00

DADOCS DA LOCALIIAQ;‘.O

CJunuzADO DATA DA PESQUISA: 22/12/2025
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Rua Thuller
COMP.:
CEP: 08740-470

BAIRRO ; Jardim Universo
UF: 3P

DADOS DA REGIAG

NUMERD : 1315
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS [Z)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 150,00 TESTADA - (cf) m: s,
ACESSIBIUDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : em aclive de 5% oté 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

00 PROF. EQUIV. (Pe):

30.00
ESQUINA : Mo

TIFO DA EDIHCAC.':\D : Casa
PADRAO COMSTR.: cosa econfmico

USO DA EDIACACAQ : Residencio

AREA CONSTRUIDA M= 125,00

CDNSERVACED : f- enire reparcs simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 0.786 IDADE REAL: 23 amos COEF. DE DEF. (k) : 0,605 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 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 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIOMAL D4: 1,00

DADCS DA TRANSAC;JEO

MATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 410.000,00
Auro Imdveis
Referéncia: CADD165

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ}I’.O

VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47997441

VALORESKVARIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : gy RIEIENZL0N
i FT ADICIONAL03 :
ST . FT ADICIONALO4 :
VAGAS spo4p  FTADICIONALOS:
FT ADICIONAL 06 :

0.00 VALOR UNITARIO :

000 HOMOGENEIZAGAOC : 2.654,83
000 VARIAGAO: 08993
0.00
0.00
0,00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : MCJI DAS CRUZES - 5P - 2025
SETOR : 26 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 310,00

DADOS DA LOCALIZA(;JRO

CJunUZADO DATA DA PESQUISA: 22/12/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Thuller
COMP.:
CEP: 08740-470

BAIRRO ; Jardim Universo
UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 437
CIDADE : MCJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

[]raviMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

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

AREA (Ar) M= 210,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE:  Diwsta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARA : em aclive de 5% até 1{

CONSISTENCIA : seco

DADCS DA BENFEITORIA

7.00 PROF. EQUIV. (Fe): 30.00
ESQUINA : HEo

TIPO DA EDIACACAO : Cosa
FADRAQ CONSTR.: cosa médic -

USO DA EDIHCACAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA M= 120,00

CDNSERH’AC}‘\O : f - enire reparcs simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 1,212 IDADE REAL: 20 anos COEF. DE DEF. (k) : 0,636 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : |

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 0é: 1,00

DADOS DA TRRNSA(;EAO

MNATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 700.000,00
Imobilidria Couto
Referéncia: 049

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;JRO

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFONE: (11}-47276700

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 000  VALOR UNITARIO : 5.250,00
OBSOLESCENCIA Fobs : Sy RESONLNE I e S i
) FT ADICIONALO3 : 000  VARIAGAO: 0.5687
PADRAO Fp: 21
i 7173 B ADICIONALDA : 0.00
VAGAS 1.050,00 FT ADICIOMALDS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 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 8

NUMERO DA PESQUISA: MOJI DAS CRUZES - SP - 2025

SETOR : 26 QUADRA :

DADCOS DA LOCALIIA(;JE.O

INDICE DO LOCAL: 210,00

CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 22/12/2025
CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : Rua Thuller
COMP.:
CEP: 08740-470

BAIRRO : Jardim Universc
UF: 3P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 509
CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAO [<] 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= 210,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO Reguiar
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA

7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ESQUINA ; Mao

TIFO DA EDIACACAO : Casa
PADRAO CONSTR.: cosa médic

USO DA EDIACACAQ : Residencio

AREA CONSTRUIDA M= 185,00

CDNSERVAC,ED : f - entre reparos simples & importantes

COEF. DE PADRAO : 1,386 IDADE REAL: 20 amos COEF. DE DEP. (k) : 0,636 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 1 PAVIMENTOS : 1

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;I'.O

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 500.000,00
ADTH- Alto do Tieté Imdveis
Codigo: CA0154_ADTI

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-995040512

FATORES NORMA IBAPE/3P

FATORES ADICIOMNAIS

VALORESKVARIA(;KO

LOCALZACAO Floc : 0,00

OBSOLESCENCIA Fobs :

FT ADICIONALOT ;

FT ADICIONALOZ ;

FT ADICIONALO3 :
PADRAO Fp: 2008 2

. 200528 Hr ADICIONALD4:
VAGAS 875 .48 FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALOG :

0,00 VALOR UNITARIO : 437833
000  HOMOGENEIZACAO : 2.252.59
000  VARIAGAO : 0.5237
0,00
0,00
0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

V-QUESITOS DAS REQUERENTES (fls. 142-143)

Informe se o imovel descrito na matricula objeto da presente Agao
encontra-se devidamente individualizado em termos de area total,
confrontacoes, benfeitorias e construgdes existentes.

Resposta: A matricula descreve a area de terreno de 360,00m? do lote
35 da quadra “E” do Jardim Cecilia, indicando sua localizagcdo e suas

confrontagoes (lotes).

Esclarega quantas edificagbes residenciais e pontos comerciais
compdem o referido imovel, indicando a metragem aproximada, a
destinagcado de cada construgao e sua localizagao dentro do terreno.

Resposta: Na ocasido da vistoria pericial foi apurado que o imével esta

subdividido da seguinte forma:

DeRCsITCY
iacaBuD0

WIVEL SUPERIGR

QUINTAL REA
PRIATIVO 04 Fia

W

GARAGEM
COBERTA

TERREQ
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Na parte frontal:

-Uma area atualmente com destinagdo comercial composta de varanda
de acesso, 2 salbes, sanitario e quintal privativo (area estimada aprox.:
45,18 m?);

-Outra area também atualmente com destinagdo comercial composto de
varanda de acesso, 2 salées e sanitario (area estimada aprox.: 29,00 m?);
Nos fundos (nivel da rua):

-Area de destinacdo ndo definida composta de 2 cémodos e 1 WC (area
estimada aprox.: 18,30 m?);

Fundos acima do nivel da rua:

-Casa residencial composta de varanda/ circulacdo externa, 2
dormitérios, sala, cozinha, WC, depdsito inacabado e area destinada a
area de servigos (area estimada aprox.: 42,10 m?);

No piso inferior:

Casa residencial composta de quintal privativo, 2 dormitérios, sala, WC
e cozinha (area estimada aprox.: 67,80 m?);

-Quarto e WC nos fundos -lado esquerdo (area estimada aprox.: 14,20
m?2);

-Outro quarto e WC nos fundos -lado direito (area estimada aprox.: 20,00
m?2);

- 4 kitnets compostas de quintal privativo, WC e sala/quarto (areas
estimadas aprox. kitnet 1: 22,10 m2, kitnet 2: 21,00 m? kitnet 3: 24,30 m?
e kitnet 4: 20,10m?2).

e Descreva o estado de conservacido das edificacbes, apontando
eventuais reformas necessarias, grau de deterioragdo ou adequacao as

normas técnicas e de seguranca.

35
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Resposta: As benfeitorias necessitam de reparos importantes. De
acordo com os Estudos de Valores de Edificagbes de Imdoveis Urbanos
do IBAPE-SP classifica-se como Reparos Importantes: “Edificagcéo cujo
estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com
substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras
e lrincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do
sistema estrutural. As instalagées hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicdo das pecgas aparentes. A substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz
necessaria.” O imével ainda precisa ser adequado quanto a recuos e

aberturas para ventilagdo e salubridade.

e Avalie o valor de mercado atual do imovel em sua integralidade,
considerando a localizagdo, metragem, padrao construtivo, estado de
conservagao e caracteristicas da regiéo.

Resposta: O valor de mercado apurado, arredondado, para o imoével
objeto da lide é de R$794.000,00 (setecentos e noventa e quatro mil

reais).

¢ Indique o valor médio de locacao individualizado de cada residéncia e
dos pontos comerciais, com o intuito de identificar proporcionalidade
entre o valor do imével e eventual retorno do investimento.

Resposta: O presente trabalho tem como objetivo apuragdo do valor de
mercado de venda do imoével, o Método adotado foi o Meétodo

Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para apuragcdo do valor

locativo pelo Método Comparativo Direto de Dados seria necessario
outro trabalho, no entanto pode se estimar o valor locativo do imovel,
baseado no valor de propriedade, chamado capital- imovel, a ser
remunerado segundo uma taxa de renda compativel com as condi¢bes

do imoével e do local. No caso em tela estimasse a taxa de renda de 0,04%
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de renda do imovel, segundo média normalmente aceita nos tribunais
para residencial e 0,10% para comercial.

Considerando a area pond. total de 324,08m?, estima-se que 249,90 m?
atualmente destinam-se a residencial e 74,18m? a comercial. Logo os
valores locativos estimados s&o:

O valor locativo estimado para a area de destinagdo residencial
englobando as 9 construgées descritas no segundo quesito deste laudo
com area total estimada de 249,90m? (valor de venda ref. R$612.258,26)
é de: R$ 612.258,26 x 0,004= R$ 2.449,03/mensais.

E o valor locativo estimado para a area de destinagdo comercial é de:
A) Ref. ao comércio 1 (lado direito de quem da rua olha para o imével)
com area estimada de 45,18m? (valor de venda ref. R$110.691,45) é de
R$ 110.691,45 x 0,010= R$1.106,91/mensais e ref. ao comercio 2
(localizado entre a garagem e o comércio 1) com area estimada de 29,00
m? (valor de venda ref. R$71.050,29) é de R$ 71.050,29 x 0,010=
R$710,50/mensais.

e Esclarega se existem limitagdes, 6nus reais, serviddes ou circunstancias
faticas (tais como ocupacgdes, construgdes irregulares ou passivos
urbanisticos) que possam influir no valor do bem.

Resposta: A presente avaliagdo considerou o imoével em seu estado
atual, imovel de padrdo econbémico e necessitando de reparos

importantes.

e Aponte se o imbvel possui liquidez no mercado imobiliario local,
indicando tempo médio estimado de venda de iméveis com
caracteristicas semelhantes.

Resposta: Prejudicado.
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VI-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatorio que possui 38 (trinta e oito) folhas digitadas, sendo a

primeira e a ultima datada e assinadas.

Mogi das Cruzes, dezembro de 2025.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

38

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 05/01/2026 as 17:52 , sob 0 nimero WMCZ26700003741

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007281-20.2025.8.26.0361 e codigo CJcOn6xC.



