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autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA manejado por MARIA
APARECIDA FIGUEIREDO em face de CLARICE MOREIRA MORAIS
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1- RESUMO

Objetivo: O presente trabalho tem como finalidade realizar a avaliagao
do valor de mercado para venda do imével sito na Avenida Bandeirantes,
2061 - Jardim Ypé I, Mogi Guagu — SP (matricula n® 41.167, do CRI de
Mogi Guacu):
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Foto 1: Fachada do imdvel objeto desta pericia.
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” 2- CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Jurisperito foi honrosamente nomeado para realizar a

avaliacao do preco de venda do imovel supra.

Outrossim, foi realizado por este Jurisperito um profundo
estudo das pecas presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas,
material bibliografico e relatos de situagcbes semelhantes, para que a partir
dessa fundamentacdo e da experiéncia profissional desse perito fosse
produzido o presente Laudo.

N&o consta a apresentacado de quesitos pelas partes ou pelo
MM. Juizo, nem, tampouco, indicacdo de assistentes técnicos.

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas
divisdes, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificagdes de
Iméveis Urbanos versdao 2007, editado pelo IBAPE e, no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de
normas, editado pelo CAJUFA.
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3- LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imdvel objeto desta pericia € uma casa situada na Avenida
Bandeirantes, 2061 - Jardim Ypé Il, Mogi Guacu — SP (matricula n®
41.167, do CRI de Mogi Guacgu), com area construida de 145,00 metros
quadrados, edificada sobre um terreno de 200,00 metros quadrados.
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Mapa de localizagao:
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Foto de satélite:
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Fonte: Google Maps, com demarcacdo aproximada do imdvel objeto
desta pericia.

A edificacdo pode entdo ser definida como casa, com a area
construida de 145,00 metros quadrados; a idade visual da edificacéo é de
15 anos, sendo pela impossibilidade de vistoria interna seu estado de
conservagao sera arbitrado como tipo “F — Necessitando de reparos
simples e importantes”, definida como:

“Requer intervengbes generalizadas na maior
parte ou com profundidades em pecas ou componentes
especificos sob pena de comprometimento iminente de

operacdo e seguranca. Implica restauracdo ou
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recuperacdo com remogdo/ substituicdo/ adicao de
elementos ou pecas com mao de obra especializada.

Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, apos reparos
de fissuras, e com estabilizacdo e/ou recuperacdo
localizada do sistema estrutural. As instalacbes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisdo e com substituicao eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da

cobertura.”

Tal edificacdo apresenta ainda a classe 1.2.3 — Casa Padrao

Econdmico, descrita como:

“Edificacbes Construidas sem preocupacao
com projeto arquitetdnico, satisfazendo distribuicdo
interna basica, compostas geralmente de dois ou mais
cémodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sao
térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de
tijiolos 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,
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podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado
rustico ou revestidas com caco de ceramica ou similar.
Fachadas normalmente com embog¢o ou reboco, podendo
ter pintura comum.

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

j Pisos: cimentado, cerdamica ou caco de
ceramica.

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

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

j Instalagbes hidraulicas: minimas, geralmente
embutidas; aparelhos sanitarios de lougca comum e metais
de modelo simples.

j Instalacbes elétricas: sumarias, em geral
embutidas e com numero minimo de pontos de Iuz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes
comuns.

j Esquadrias: madeira, aluminio com perfis

econbmicos e/ou ferro comum.”
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,M OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS,
v CIVIL DE PESSOA JURIDICA

’gf i COMARCA DE MOGI GUAGU - ESTADO DE SAO PAULO
wv Bel. HENRIQUE ROGERIO DAL MOLIN

CNM 120618.2.0041167.35

14 REGISTRO DE IMOVEIS

If COMARCA DE MOGI GUACU - EST. S. P

L. N.o 2 - Registro Geral

I UM PREDIO RESIDENCIAL SOB N* “2.061%, mndonaAv. B

tipo BOLGOL30, com 2058 metros quadrados de frsa conch

| terreno compreendendo o lote n* 08 da quadra 22, do
" denominagdo de “JARDIM IPE” (1°. etapa), nesta cid
{ . érca de duzentas metros quadrados (200,00 m2), medindo 10,00 metros de frente para a
citada Av. Bandeirantes; 10,00 metros nos fundos, onde confroata com o lote n° 14; por
20,00 metros de ambos os lados, da frente a0 fundo, confrontando do lado direito com o
lote n° 07 ¢ do lado esquerdo com o lote n° 09.
N, | PREFEITURA MUNICIPAL - 1C.NO.21.04.15.008.000-1,
: ' PROPRIETARIA:- COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR BANDEIRANTE
COHAB/BANDEIRANTE, sociedade de economia mista intermunicipal, com sede na
cidade de Campinas, deste Estado, na Rua Bariio de Jaguera, n® 1.48], 8° ¢ 9° andarcs,
inscrita no CNPI/MF sob o® 46.065.546/0001-21 ¢ na JUCESP sob n® 364.882.
TITULO AQUISITIVO:- sob n° 1 na matricula n® 8093 ¢ o Conjunto
Habitacional averbado sob n® 2, em data de 29 de Margo de 1984, na matricula n*
16 412, deste Oficial de Registro de Imoveis.

3 SM&OMMMMM)

AVERBACAO N° 01/41.167:- Mogi Guagu, 02 de Janeiro de 2.002.

A presente averbaciio é feita para ficar constando que o imdvel objeto desta matricula
camuntzae HIFOTECADO cm primeinw gisu a favor do Banco Nacional de Habiugso,
conforme averbagdo n° ! na matricula n® 16.412, deste Cartério, em raziio do contrato
de empréstimo para a concretizagdio do empreendimento.

3 W&WMW)

REGISTRO N* 02/41.167:-Mogi Gusgu, 02 de Janeiro de 2.002.
TRANSMITENTE -COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR BANDEIRANTE
- COHAB/BANDEIRANTE, 34 qualificada.
ADQUIRENTE- RUBENS BUENO DE SOUSA, brasileiro, operador de
cmpilhadeiras, residente © domiciliado na Rua Bandeirantes n® 2,061, nesta cidade,
portador da cédula de identidede RG/SP n® 8.844.763, inscrito no CPF/MF sob n°
016.717.718-42, casado pelo regime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da Lei n°
6.515/77 com CLARICE MOREIRA MORAIS DE SOUSA, brasileira, do lar,
mammmkwr 25.075.356-X, inscrita no CPF/MF sob o
107908 87843,

TITULO:-Venda e Compra.

OONT. RO VERSO
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CNM 1206182 0041167.35

REGISTRO DE IMOVEIS "™
COMARCA DE MOGI GUACU - EST. S. P. Continuagio de Fis. 1...coreccrrone FLS
L. N.o 2 - Registro Geral |, s.ciaal eV

digitei.

.~ Escritura de 05 de Dezembro de 2001, das notas do 2°
Tabelido local, Livro n® 477 folhas 100

VALOR:-R$0,01 - V.Venal/2.001:- R$4.956,12
3 Subst. do Oficial (Lourdes Mainetti Machado). ~———————eeeseeee
Emolumentos:- : - -R$2,80;, APSJ:-R$1,75; Total:-R$13,30-Rec.do
apreseatante guia 001/2002.

AVERBACAQ N° 03/41.167:- Mogi Guagu, 02 de Janciro de 2.002.
Nos termos da escnitura de 05 de Dezembro de 2.001, das notas do 2° Tabelidio local.,

Livro n® 477, fls.109, ¢ feita a presente averbagdio, aﬁmdeﬁwmdoqua
m&ummmnm«mmamm
Federal-CEF, sucessora do extinto Banco Nacional da Habitagio-BNH ¢ do Decreto n*

2291 de 21.01.86, liberou da garantia hipotecénia constante da averbagdo n® 01,
momm@m 2

3 maorwwumwx

AV.-04/41.167: Mogi Guagu, 13 de Fevereiro de 2014. (PENHORA)

Pela Certidiio para Averbaglio de Penhora, emitida pelo sistema "Penhora Online” sob n®
de protocolo PH000052939, extraido dos autos da Execuclio Civil, processo n® 16130-
422006, do 1° Oficio Judicial, Foro Central, desta Comarca, em que MARIA
APARECIDA FIGUEIREDO, CPF/MF n® 714.371.698-72 move em face de CLARICE
MOREIRA MORAIS DE SOUSA, CPF/MF n® 107.908.878-43 0 imével desta matricula,
;matoomoxm(mlchmhhn‘%m ambas de propriedade de Clarice
: da, foi PENHORADO conforme Auto/Termo de
garantia da execugio no valor de R$54.286,27,
ice Moreira Morais de Sousa, j& qualificada. Valor
niel Marques Delfino) Escrevente Autorizado,
esidgue Rogério Dal Molin) Oficial, subscrevi.- Custas

Emolumentos R$260,02-guia-031/2014.-Prenotado sob n° 184.932 em 29/01/2014.

Penhora datado de (

figurando como fiel deposit
Base (50%) 7.143,1
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Se | OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS,
PPve | CIVIL DE PESSOA JURIDICA
N l COMARCA DE MOGI GUACU - ESTADO DE SAO PAULO
o Bel. HENRIQUE ROGERIO DAL MOLIN

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MOGI GUAGU-SP

" CERTIFICO o dou fé que a presente certicdo fol extraida em infero teor, da MATRICULA N* |
41167, Livro 02 de Ragistro Geral, em forma reprografica, nos fermos do § 1°, do At 19 da L
B015/73 e refere-se aos slos peaticados 34é trés dias Ulels anlerores 3 data de sua emissdo. |
NADA MAIS havendo a certificar além dos atos nela langados, inclusive com referéncia 3 |
alienagdes, dnus regls e 'egsro de Citagao de aghes reais ou pessoais reiparsecutonas. Eu Ellen 1
Nataly De Melo Escrevente. pesquisel, extral esta certidio, confer o |

| subscrevi, 185868, |

| Mogl Guagu-SP, quinta-feira. 15 de agosto de 2024

[

Oficial Estago | Fazenda = Reg Civil | Trib. Just. | Min, Pib 1SS | Total

R$4222 R§1200 ~ R§B.21 R$§222 RS 2,90 R§ 2,03 R$131 R$7089
’ Para conferr a procadéncia deste documents efelue a lsturn do QR Code mpresso ou acesse 0 end«e;o
| setrdnico heps:selodigital fisp jus br

| Selo Digtat 1208183C30000000161084244

| Protocolo: 185868

Rua Henrique Caoppi, 125 - Moo do Ouro - Mogl Guagu-SP - CEP 13840-061
TelFax: (19} 3891-3769 — 3541-2804 — 3831-1705 e 3818 2305 ~ e-mail: cartreamoaiauaciniual.com.br

Fotos 2/4: Matricula do imovel objeto desta pericia.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI GUAGU
Rua Henrigue Coppi, n® 200 - Morro do Ouro - Mogi Guacgu - CEP: 13840-904

DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

Inscricao Iniclal.  MO210415008000

Ficha do Cadastro Imobiliario
Inscricho Final:  NOZ210415008000

N° CADASTRO
24530

INSCRICAC IMOBILIARIA ULTIMA ATUALIZACAD

NO2104 15008000

ENDEREGO DO IMOVEL

NUMERO LOTEAMENTO

RUBENS BUEND DE 30USA

92936 AVN BANDEIRANTES 02061 CONJ HABIT JARDIM YPE - 2 ETAPA
COMPLEMENTO BAIRRO LOTE QUADRA APTO |BLOCO |CEP
cianj habit jardim ype-1 st LT & QD 22 13846010
AREA DO TERRENO | TEST. PRINCIPAL FRAGAO IDEAL DATA INCLUSAO | ISENGAO
200,00 8,00
VL. VENAL TERRENO VL. VENAL CONSTR. VL. VENAL TOTAL VL. M2 TERRENO VL. M2
54127 57 4767891 101.806 458 353,57
ENDERECO DE CORRESPONDENCIA AREA TOTAL CONSTRUIDA
st e B B b 145 00
DDD TELEFONE E-MAIL
Proprietario CPFICNPJ

)

INFORMACOES DO CADASTRO ATUAL

Isencao Ocupagao Construido
Particularidade Normal Forma Regular
Situacao Meio Quadra Benfeitorias Com Benfeitoria
Patriménio Particular Elevador Sem

N® Pavimentos Até 99 Utilizagao Residéncia
Ocupacdo Imob Part/Propr. Agua Sim
Esgoto Sim Luz Sim
Telefone Sim Piscina Nao
Ocorréncia Ex-Oficio Vem Buscar Came Nao
Matricula Cartdrio

Data Escritura Livro

Folha Instr Numero
RFO00GED1 17/05/2025 - 18:16 IMPRESSO A PEDIDO DE SIRF

Foto 5: Ficha de cadastro imobiliario do imovel objeto desta pericia.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI GUAGCU
Secretaria de financas

Divisdo de Cadastro Imobiliario

CERTIDAO DE VALOR VENAL 128595/2025

O Departamento de Cadastro Imobiliario, certifica o (s)
valor (es) venal (is), da unidade imobiliaria abaixo
identificada, conforme dados constantes em nossos

assentamentos.
Exercicio: 2025
Cadigo: 259140
Inscrigio:  NO210415008000
Contribuint RUBENS BUENO DE SOUSA
Local do AVN BANDEIRANTES , 02061 - conj habit jardim ype-1 et. - CEP: 13846-010
Loteamento: COMJ HABIT JARDIM YPE - 2 ETAPA Quadra QD 22 Loten®: LT8&
N* Matricula:
Valor Venal do Terreno: R$ 54.127 57
Valor Venal da Construgdo: 47 678,91
Valor Venal Imével: R$ 101.806,48
Total do Valor Venal para efeito do Imposto predial e territorial 101.806,48

(cento e um mil e oitocentos e seis reais e quarenta e oito centavos)

Mogi Guagu 17/05/2025 as 18:13:59

Certidao emitida em conformidade com Legislagdo Vigente, sua validade é de 60
A veracidade desta certidao esta condicionade a verificacdo de sua copia original na internet, no enderego
http:/iwww.mogiguacu.sp.gov.br
Cédigo de controle CVVDF6C0073F9615CBAT8C6E2350F498369

Rua Henrigue Coppi, n° 200 - Centro - CEP: 13840-061

Foto 6: Certidao de valor venal do imdvel objeto desta pericia.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

» 3.1 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

Foi possivel constatar que o bairro no qual o imovel periciando se
insere possui alto grau de urbanizagao, com ruas pavimentadas, com
guias e sarjetas, energia elétrica e telefonia, além de ter coleta de lixo,
agua e esgoto encanados, portando pode ser considerada como de
urbanizagao completa.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

-# 3.2 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imédvel ora avaliando esta inserido em regido mista (residencial
e comercial), com edificacdes residenciais e comerciais no entorno de

padrdo econémico/simples.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4- AVALIACAO

Este laudo tem como base, quanto aos iméveis urbanos, a
norma ABNT 14653 e suas divisdes, utilizando-se conjuntamente o
estudo Valores de Edificagdes de Imdéveis Urbanos versao 2007, editado
pelo IBAPE e, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,

presente no caderno de normas, editado pelo CAJUFA.

O referido método parte de um levantamento mercadolégico
de elementos paradigmas, semelhantes ao imoével que se deseja avaliar,
sendo que para a comparacao de elementos heterogéneos sera aplicado
céalculos que visam compensar diferencas de localizacao, dos terrenos e
de suas respectivas edificacoes, de tal forma que os elementos
paradigmas e o imovel avaliando possam ser comparados diretamente e

assim ter seu valor de mercado determinado.

Com efeito, o valor encontrado para o imovel avaliando sera
aquele que podera ser alcangado se colocado em mercado livre, sem que
nenhum dos interessados em uma eventual transacdo (comprador ou
vendedor), por qualquer circunstancia, sejam forcados ao negocio,
conforme dispde a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condicées do mercado

vigente”.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Para valoracao do terreno sera utilizado célculo levando-se
em consideracdo o valor determinado por levantamento amostral com
determinacao pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a
um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a
aplicacao de fatores de homogeneizacao (0,90) como de praxe.
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

4.1- ELEMENTOS COMPARATIVOS

s
'.f.' Avaliar
umidesk

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 &UTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Adelino Gardinali NUMERO : 127
COMP.: BAIRRO : Jardim Ipé VI CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X|PAVIMENTACAO  [X| REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 200,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2 140,00
PADRAO CONSTR.: casa simples CONSERVACAO : c - regular

COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 5 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,950 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) :  370.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Dovigo
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38054006

OBSERVACAO:

https://www.imovelweb com br/propriedades/casa-para-venda-em-jardim-ipe-vi-de- 140 .00m-com-2-3010325134 .html

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR|ACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 2.378,57
OBSOLESCENCIA Fobs : Sose  TRADICIONALGE: 000 HOMOGENEIZACAO : L0
N FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,5455
RADRAOTR: 48653 E1 ADICIONAL 04: 0,00
VAGAS 2379  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : |
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 IEUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Cornélio Procépio NUMERO : 165
COMP.: BAIRRO : Jardim Ipé Il CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTAC;\O @ REDE DE COLETA DE ESGOTO IEREDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 329,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 32,90
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Irregular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 236,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 0,786 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,534 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38518080

OBSERVAGCAO:

https//www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-churrasqueira-jardim-ipe-i-mogi-guacu-sp-236mz2-id-27778446 16/?
source=ranking%2Crp

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.067,80
WO - S — FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 1.266,68

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,1863
PADRAO Fp : 0.00

’ FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS -10,68 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° 1

=
=3
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 IEUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua dos Manacdas NUMERO : 314
COMP.: BAIRRO : Jardim Ipé Pinheiro CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO &REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 243,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 24,30
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 165,00

PADRAO CONSTR.: casa simples (+) CONSERVAGAO : e - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,802 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 315.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38518080

OBSERVAGCAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-piscina-jardim-ipe-pinheiro-mogi-guacu-sp-243mz2-id-2803337844/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 171818
OBSOLESCENCIA Fobs : ay  APICIONALS: 000 HOMOGENEIZACAO : Ll
) FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,5773
FADRADFp: 47422 ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 1718  FTADICIONALOS: 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA :  |MOJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 3
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON® 1
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 IEUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Joaquina Maria de Jesus NUMERO : 166
COMP.: BAIRRO : Jardim Santa Marta CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO &REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 200,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 110,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,786 IDADE REAL : 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,696 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38518080

OBSERVAGCAO:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-churrasqueira-jardim-santa-marta-mogi-guacu-sp-110m2-id-2768274514/?
source=ranking%2Crp

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 2.781,82
OBSOLESCENCIA Fobs : s TADICIONALG2: 000  HOMOGENEIZACAO : 2.654,88

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,9544
PADRAO Fp : 0.00

/ FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS 27,82 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  |OJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 4
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 IEUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua José da Silva NUMERO : 118
COMP.: BAIRRO : Jardim S&o José CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO &REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 200,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 87,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico CONSERVACAO : e - reparos simples

COEF. DE PADRAO : 0,786 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,770 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 280.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38518080

OBSERVAGCAO:

https//www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-jardim-sao-jose-mogi-guacu-sp-200m2-id-2803984514/

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALOI: 000  VALOR UNITARIO : 2.896,55
OBSOLESCENCIA Fobs : Siggy  APICIONALOS: 000 HOMOGENEIZACAO : 2.551,60

FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 0,8809
PADRAO Fp : 0.00

. FT ADICIONAL 04 : 0,00

VAGAS -28,97 FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  |OJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : 5
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :
CHAVE GEOGRAFICA :
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA :  MOJ-GUACU - SP - 2020 IEUTILIZADO DATA DA PESQUISA :  21/05/2025
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Laudelina Augusto da Silva NUMERO : 42
COMP.: BAIRRO : Jardim S&o José CIDADE : MOJI-GUACU - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO @ REDE DE COLETA DE ESGOTO &REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

[]REDE DE GAS [X|REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA  [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) Mz 200,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Né&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 130,00

PADRAO CONSTR.: casa econdmico (-) CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes

COEF. DE PADRAO : 0,672 IDADE REAL : 35 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,534 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS : 2 PAVIMENTOS : 0

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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 199.900,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Re/Max
CONTATO : TELEFONE :  (19)-38518080

OBSERVAGCAO:

https://www.imovelweb .com br/propriedades/casa-para-venda-em-jardim-ipe-vii-de-130.00m-com-3-3005422019.html

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlACAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : 1.383,92
R — g  FTADICIONALOZ: 000  HOMOGENEIZACAO : 1.829,50
A FT ADICIONAL 03 : 000  VARIAGAO: 1,3220
FADRADFp: 18782 £1 ADICIONAL 04 0,00
VAGAS 384  FTADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA:  |OJI-GUACU - SP - 2020 NUMERO ELEMENTO : ¢
DATA DA PESQUISA : 21/05/2025

SETOR : QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTO N° 1
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR'C/_\O © 0016130-42.2006.8.26.0362 DATA : 21/05/2025
EDIFICAGCAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - MOJI-GUACU - SP
FATOR OFERTA/TRANSAGAO : 0,9 PARCELA DE BENFEITORIA: 08
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1,00
& Obsolescéncia Idade 15
Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMP ORTANTES
g Padrdo casa econémico
& Vagas Vagas |
Acréscimo 0,01
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Endereco v‘."? r Homogeneizagdo Variacdo
Unitario
X| 1| Rua Adelino Gardinali, 127 2.378,57 1.297,40 0,5455
& 2 | Rua Cornélio Procépio ,165 1.067,80 1.266,68 1,1863
& 3| Rua dos Manacds ,314 1.718,18 991,98 0,5773
& 4| Rua Joaquina Maria de Jesus ,166 2.781,82 2.654,88 0,9544
& 5| Rua José da Silva 118 2.896,55 2.551,60 0,8809
& 6| Rua Laudelina Augusto da Silva ,42 1.383,92 1.829,50 1,3220
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

GRAFICO DE DISPERSAO

Num. X
1 2.378,57 1.297,40
2 1.067,80 1.266,68
3 1.718,18 991,98
4 2.781,82 2.654,88
5 2.896,55 2.551,60
6 1.383,92 1.829,50
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

GRAFICO DE DISPERSAO

Avaliar
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgéo Local : AVENIDA BANDEIRANTES 2061 LOTE 8 DA QUADRA 22 JARDIM IPE Il MOJI- Data : 21/05/2025
Cliente : 1° VARA CIVEL DA COMARCA DE MOGI GUACU
Areaterreno m2: 200,00 Edificagdo m? : 145,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.037,81 Média Unitdrios : 1.765,34
Desvio Padrdo : 758,65 Desvio Padrdo : 704,18
-30% :1.426,46 -30% :1.235,74
+30% :2.649,15 +30%: 2.294,94
Coeficiente de Variagdo : 37,2300 Coeficiente de Variagdo : 39,8900
GRAU DE FU NDAMENTACAO
Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAU | 11
1 Carac. do imével avaliando Co.rrllple-ta qU¢.!nfo a todas [E Completa gto aos fatores I:] Adogx.’xo de situagdo D 3
varidveis analisadas usados no fratamento paradigma
|Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 12 D 2 & 8 D 2
Identificag&o dos dados Apresentagdo de inform ref atodas Apresentagdo de inform ref a todas Apresentacéo inform ref a todos as
de mercado as caract dos dos dados analisados IE as caract dos dos dados analisados |:| caract dos dados ref aos fatores [:’ 3
Intervado de dgjuste de cada
4 tator e p/ o conj de fatores 9800125 & 0,50 @ 2,00 I:‘ 0,40 a 2,50 *a I:‘ 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 1.765,34
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.765,34000 VALORTOTAL (R$) : 255.974,30
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO :  1.341,02 INﬁVALO MINIMO :  1.341,02
INTERVALO MAXIMO : 2.189,66 INTERVALO MAXIMO : 2.189,66
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

ﬂ 5- CONCLUSAO

Pelo detalhado nas memorias de calculo e descritivos, este

Perito chega a conclusao que o justo valor de mercado para venda

do imoével sito na Avenida Bandeirantes, 2061 - Jardim Ypé Il, Mogi
Guacu — SP (matricula n? 41.167, do CRI de Mogi Guacu), data-base
Maio de 2025, é de:

fls. 115

R$ 255.974.30
(Duzentos e cinquenta e cinco mil,

novecentos e trinta e quatro reais e trinta centavos)
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JOSE MENAH LOURENCO - Perito Judicial

TERMO DE ENCERRAMENTO

Este Laudo Pericial é composto de 38 (trinta e oito) paginas,
compondo todas o corpo principal.

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como
encerrado este Laudo, submetendo-o a elevada apreciacdo de Vossa

Exceléncia.

Termos em que,
Pede e Espera Juntada

Mogi Guacu, 28 de maio de 2025

JOSE MENAH LOURENCO
Perito Judicial
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