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

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

Processo Digital: 1005727-04.2023.8.26.0361

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista inscrita no
CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada na Carta Precatoéria
Civel- Constricao/ Penhora/ Avaliagao/ Indisponibilidade de
Bens, promovida por Banco do Brasil S/A em face de Van
Moorsel Andrade & Cia. Ltda., 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

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A79.429-5

fls. 3186
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ARQUITETA E URBANISTA
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I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor de mercado apurado, arredondado, do imovel
constante da matricula n° 3.062 do 2° Cartério de Registro de

Iméveis de Mogi das Cruzes é de:

R$1.400.000.00

Um milh&o e quatrocentos mil reais)

*valor ref. a data do laudo, novembro de 2023.

**N&o foram computadas dividas de impostos.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

O presente laudo determinado pelo MM. Juizo tem
como objetivo a avaliagdo do imoével objeto da matricula o
3.062 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Mogi das
Cruzes/SP.

A avaliagdo visa a apuragao do valor de mercado do

imével para data do laudo (novembro de 2023).

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 condigbes do mercado vigentes”.

Notas:
Nao foi realizado nenhum levantamento topografico para verificar os limites do imével e para

a localizagdo do avaliando orientou-se pelas fls. 348 dos autos.

Na presente Avaliagdo, admite- se como corretas as dimensbes constantes da
documentagédo oferecida, que os titulos de propriedades sdo bons e que as informagdes fornecidas

foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes,

hipotecas e outros, por ndo se integrarem com o objetivo principal desta avaliagéo.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lll- VISTORIA
lILI- LOCALIZAGAO

O imovel objeto da presente avaliagdo esta situado na
Estrada do Sertdozinho km 10, no quarteirdo formado pela
Estrada Fazenda Paraiso e Estrada dos Professores no bairro
Sertaozinho, municipio de Biritiba Mirim, Estado de Sao Paulo.

Regido predominantemente composta por sitios e
residéncias com melhoramentos publicos tais como:
abastecimento de agua, energia elétrica, telefonia e coleta de
lixo.

E constante da matricula n° 3.062 do 2° Cartério de

Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes.

Vista aérea da regiado localizado o imoével avaliando.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lIL.Il- REF. A AREA DE TERRENO

A area avalianda, local denominado “Sitio Brazilians” de
formato irregular, topografia montanhosa e consisténcia seca
assim se descreve conforme a matricula n° 3.062 do 2°
Cartério de Registro de Iméveis de Mogi das Cruzes: “Um sitio
denominado Brazilians, com a area de 5 alqueires, ou sejam
12,10 ha., compreendendo os fundos do imoével constituido por
duas partes de terras, situadas no sitio do falecido
FranciscoSoares, no bairro do Sertdozinho, distrito e Municipio
de Biritiba Mirim, desta comarca, tendo as duas partes de
terras, das quais € destacada o sitio acima, as seguintes
divisas e confrontagbes: principiam as divisas em um pau
lavrado no espigédo; desce espigédo abaixo, sempre direito, até
chegar no agude de um tanquinho; desce corrego abaixo até
chegar numa valeta, dividindo com Antonio Bello; desta valeta
segue a dar numa palmeira; dai segue até dar num pé de
taquara do reino que esta a beira do ribeirdo, dividindo com
Francisco José de Oliveira; dai segue ribeirdo acima até
chegar na saida da agua do monjolo e segue por um valo,
onde antigamente corria a agua do monjolo, sobe o agude até
sair no Tanque; sobe tanque acima até chegar no caraguata,
dividindo com Maria Joaquina do Rosario, deixa o ribeirdo e
segue a esquerda, até chegar na ponta do espigdo; segue
espigdo até dar num marco da Fazenda Velha, no mesmo
espigéo, dividindo com Virginio José de Lima; deixa o espigédo
e desce a esquerda por outro espigéo, atravessando a estrada
velha segue pelo mesmo espigdo, até chegar onde se deu
principio as divisas no espigédo, dividindo até aqui com Jo&o
Ferreira de Souza Sobrinho.”
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IV.I- AVALIAGAO DO TERRENO
IV.Il- CRITERIOS ADOTADOS

O valor da area de terreno sera determinado pelo método
comparativo de dados de mercado, através da relacido entre o valor unitario
de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicagao de tratamento por fatores.

TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste tratamento,
calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia cientifica, para que
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma

Basica para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP".

Para a determinacéo do valor unitario basico de terreno que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regido avalianda, pesquisou-se junto
as diversas empresas imobiliarias, os valores ofertados para venda de
imbéveis na mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais
semelhantes possiveis aos do imovel avaliando, preferentemente

contemporaneos.

No tratamento dos dados de mercado, serdo considerados:

-Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que
cada um dos fatores de homogeneizagédo, calculados em funcédo do
avaliando.

-O preco homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores
de homogeneizagao ao precgo original, devera estar contido no intervalo de
0,50 a 1,50, sempre que possivel.

-Apdés a homogeneizacédo, serdo utilizados critérios estatisticos
consagrados de eliminagdo de dados discrepantes, para o saneamento da

amostra.
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-O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor
calculado. Caso ndo seja adotado o valor calculado, sera devidamente
justificada sua escolha.

-Os fatores de homogeneizagcdo deverdo apresentar, para cada
tipologia, os seus critérios de apuragao e respectivos campos de aplicagao,
bem como a abrangéncia regional e temporal.

-As caracteristicas quantitativas, ou expressas por variaveis proxy,
do imdvel avaliando ndo devem ultrapassar em 50% os limites observados
na amostra.

-A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagao sera devidamente
explicitada.

-Os fatores de homogeneizagcao que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificagao
sera efetuada através da comparagao do “desvio padrao” dos precos
unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrao”
dos pregos observados. O desvio padrdao dos pregos unitarios
homogeneizados, ndo deve ser maior que o desvio padrdo dos pregos
unitarios observados, para que nao resulte aumento da heterogeneidade.

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 07 elementos comparativos
de ofertas para venda, cujas caracteristicas geométricas dos imdveis tais
como: areas, frente, profundidade, topografia constam da pesquisa de
mercado em anexo.

Os elementos coletados foram tratados por fatores no programa
“Excell’ desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de
um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo
avaliatério, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos

nas avaliagoes.
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IV.lIII- VALOR DO TERRENO

Para a avaliacdo da area, sera empregada a “Norma para Avaliagao
de Imoveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias.

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressao para o

calculo do valor do terreno:

Vt = (At x Vu)

onde:

Vt = Valor total do terreno
At = Area do terreno

Vu = Valor basico unitario determinado em pesquisa

Sera adotado: Vu = R$ 4,54/m?

Area: 5 alqueires, ou seja 121.000,00m?

Vt= 121.000,00 m? x R$4,54
Vit= R$ 549.623,37

Arredondando, o valor do terreno =R$ 549.000,00

(Quinhentos e quarenta e nove mil reais)

*valor apurado ref. a novembro de 2023.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC;&D: Brifioa Mirim 2901172023
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.9
EDIHCAC.&D VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAC PAULC - 5P
OBSERVACAO :
drea de terreno nu
ZONA DE AVALIA@&O
Descricéio da Tona de Avaliagdo: RESIDEMCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[<] Localizacdo £0,00
[<] Testada 30,00
[] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas Mac
[] Area
[<] Topografia &m aciiv 10% até
(<) consisténcia eco
FATORES ADICIONAIS
FATOR iNDICE iNCIDENCIA
B2 F. AREA 1.00 Terreno
Ajuste pelo Método Eng. Sergio Ab.
BV
"‘?;‘f AvaliarPro’
umidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco U\;?ilt;}rrio Homogeneizagdo P\::zgi“;f:u ::ﬂﬁ:na;o
@ 1| Estrada kKen Saitc 5N 16,29 513 02150 0.965%
E 2 | Estrada Municipal 5N 10,80 3,64 03375 09506
@ 3 | Estrada Municipal 5N 11,00 4,40 0,3597 09572
E 4 | Estrada Municipal 5N 20,00 3,35 0,1474 0.9443
@ 5 | Estrada Municipal 5N 7.80 3,53 0.5102 09533
@ & | Estrada Municipal 5N 782 404 05102 0.9545
| 7 | Rua das Orquideas 5N 22,51 3,18 0,1404 096746
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BAvaliar

ADERENCIA

Calculado

5,13

3,64

4,40

3,35

3,98

4,04

3,16

Observado

16,29

10,80

11,00

20,00

7,80

7,92

22,51

Hiim.

Avaliar

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculailos

i

L

-8

3.0

30

20

OpEMITE)
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APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo: Tewenc Local ; Estrada do Sertdozinhokm 10 Sertdozinho BIRITIBA-MIRIM - SP Datag: 291172023
Cliente ; Avalogdc Judicia
Aream: 121.000.00 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
MéEdia Unitarios : 12,76 MéEdia Unitdrios @ 375
Desvio Padrdo : 5,89 Desvio Padrdo : 0,67
- 30% :9.63 - 2TT
+ 30%% ;17,67 +30%: 2,14
Coeficiente de Variacdo ; 42,7500 Coeficiente de Variagdo ; 17,0000

GRAU DE FUNDAMENTAQKO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1 [earac. o imévea avaiznan CnTpk?iaqua_ntoatodaa O Compida gio 20s fores (] Agogdo oe siuagio =l o
warizwais analizadss u=ados no tratamento paradigma
Quanfidads minima oe
] O — " O = & 3 O] 2
igensficag3o dos dados Apregantagio de inform ref a toass Apresentagio de inform refatonss = |apresentagio inform ref atotos =
08 marcago &5 Caract 403 008 003 analizatos D 3% caract 0os 003 03003 analisatos caract dos dados ref 208 fores D 2
Infsrvado de sjuste de cada
Estor & pd o conj de ftores e IE o520 D mazata I:‘ 3
GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: I
FORMAC AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 335
TESTADA: 0,1300 PROFUMDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 4.54000 VALOR TOTAL (RS) : 547.622.37
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO @ 3.59 INTERVALO MINIMO : 1 41
INTERVALO MAXIMO : 4,31 INTERVALO MAXIMO : 7,67
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERQ DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - SP - 2023
SETOR : QUADRA: 20 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

$0.00

FJunuzADO DATA DA PESQUISA : 28/11/2023
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : Estrada kKen Jaitc
COMP.: BAIRRO : Cruz das Almas
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 51
CIDADE : BIRITIBA-MIRIM - SP

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAOQ [ ] 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*: 21.000,00 TESTADA - (cf) m 10000 PROF. EQUIV. (Pe): 210,00
ACESSIBIUDADE:  Dirsta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : em aciive de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.80 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQE\O

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 380.000,00
Lopes -Eduardo Imoveis
Ref REO749931

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-47988484

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc : o FT ADICIONALOT : 0,44 VALOR UNITARIO : 16,29
TESTADA Cf : -0,13  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 513
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 02150
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9459)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS ; 0,00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 0 : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00
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Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - 5F - 2023

[KlunuzaDo DATA DA PESQUISA : 23/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 90,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQAO
ENDERECO : Esirada Municipa MUMERD : 5N

COMP.: BAIRRO :
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAG

CIDADE : BIRITIEA-MIRIM - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m=: 10.000,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUIV. (Fe): 200,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : em aciive de 10% ate 20%

COMSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.72 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 120.000,00
Cazziano Imdveis
Ref. TEO114.059

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-45922315

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 011 FT ADICIONALOT : 0,42 VALOR UNITARIO : 10.80)
TESTADA Cf : <0132 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 3.64
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 0.3375
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9504
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00
TOPOGRARA Fi: 0,00
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 3279
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
sy
‘—.‘!“‘{ Avaliar
umidesk

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERQ DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - SP - 2023 [JunuzAaDO DATA DA PESQUISA : 28/11/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 90.00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Estroda Municipa NUMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : Hroy CIDADE : BIRITIBA-MIRIM - SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
] REDE DE GAS [JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m2: 2.000.00 TESTADA - (cf) m 40,00 PROF. EQUIV. (Pe): 150,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Nago
TOPOGRARA : em aciive acima de 20%

CONSISTENCIA:  seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.72 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQE\O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 110.000,00 VALOR I.DCAC.RD (R$): 0,00
IMOBILIARIA : Cassiano Imdveis
CONTATO : Ref TE0065.099 TELEFONE : (11)-46922315

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : o FT ADICIONALOT : 042 VALOR UNITARIO : 11,09
TESTADA Cf : -0,13  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 4,40
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 0,2997]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 09574
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS ; 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 0 : 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0.06
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERQ DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - SP - 2023 [JunuzAaDO DATA DA PESQUISA : 28/11/2023
SETOR : QUADRA: 20 INDICE DO LOCAL: 100.00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIAQ;‘.O

ENDERECO : Estroda Municipa NUMERO : 5N
COMP.: BAIRRO : Cruz das Almas CIDADE : BIRITIBA-MIRIM - SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

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= 27.000,00 TESTADA - (cf) m 10000  PROF. EQUIV. (Pe): 270,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO Imeguiar ESQUINA : Nago
TOPOGRARA : em aclive de 5% aoté 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.82 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSAQE\O

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): £00.000,00 VALOR I.DCAC.RD (R$): 0,00
IMOBILLARIA : Lopes -Eduardo Imdveis
CONTATO : Ref RE0534197 TELEFONE : (11)-47983484

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 020 FTADICIONALODT ; 0,45 VALOR UNITARIO : 20,04
TESTADA Cf : -0,13  FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 3,39
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 01674
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALOS : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9544
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS ; 0,00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 0 : 0,00

TOPOGRAFA Ft: -0,05
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - 5F - 2023

[KlunuzaDo DATA DA PESQUISA : 23/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 70,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQAO
ENDERECO : Esirada Municipa MUMERD : 5N

COMF.: BAIRRO : Sert@ozinhe
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAG

CIDADE : BIRITIEA-MIRIM - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

(<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 26.545,00 TESTADA - (cf) m 200,00  PROF. EQUIV. (Fe): 8343
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : em aclive até 5%

COMSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.82 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 230.000,00
Bolanho Corretor de imdveis
Ref. 181

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-973454344

VALORES/VARIAGAO

-0.45
0.00
0.00
0.00
0.00
0,00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 0,14 FT ADICIOMALOT :
TESTADA Cf: 013 FT ADICIONALOZ :
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIOMALOS :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIOMAL D4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG :
TOPOGRAFA Ft: -0.05

VALOR UNITARIO : 7.8
HOMOGENEIZAGAOD : 2,94
VARIAGAO : 0,510

VARIA@iO AVALIANDO :
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - 5F - 2023

[KlunuzaDo DATA DA PESQUISA : 23/11/2023

SETOR : QUADRA: 80 INDICE DO LOCAL: 70,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQAO
ENDERECO : Esirada Municipa MUMERD : 5N

COMP.: BAIRRO :
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAG

CIDADE : BIRITIEA-MIRIM - 5P

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m=: 25.000,00 TESTADA - (cf) m 50,00 PROF. EQUIV. (Fe): 500,00
ACESSIBILIDADE : Cireta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : caido para os fundos até 5%

COMSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.82 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 220.000,00
Fabiano Imdveis
Ref TEOOTS-FAKA

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-975559643

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 0,14  FT ADICIONALOT : 0,45 VALOR UNITARIO : 7.99
TESTADA Cf : <0132 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 404
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 0.5102
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 09545
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00
TOPOGRARA Fi: -0.05
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Avaliar

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : BIRITIBA-MIRIM - 5F - 2023

[KlunuzaDo DATA DA PESQUISA : 23/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 110,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIIAQAO
ENDERECO : Rua dos Crguideas MUMERD : 5N

COMF.: BAIRRO : Fomar do Carmo
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAG

CIDADE : BIRITIEA-MIRIM - 5P

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS
DADOCS DO TERRENO

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

AREA (Ar) m=: 5597.00 TESTADA - (cf) m 5500  PROF. EQUIV. (Fe): 109,04
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : em aclive até 5%

COMSISTENCIA:  secc

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.68 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAQ.&O

NATUREZA: Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 150.000,00
Bolanho Corretor de imdveis
Ref. 99649

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ;‘.O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-973454344

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 027 FTADICIONALDI : 0,40 VALOR UNITARIO : 2251
TESTADA Cf : <0132 FT ADICIONALOZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 3.14
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS : 0,00 VARIAGAO : 0,1404
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOM : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9674
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL DS : 0,00
TOPOGRARA Fi: -0.05
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

fls. 3384

V.I- VALOR DAS BENFEITORIAS

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

Temos na area avalianda benfeitorias classificadas como: casa (1.2.4-

padrao simples).

De acordo com as benfeitorias apuradas iremos calcular o valor das

benfeitorias.

Casa padrao simples (1.2.4)

Valor unitario: 1,251 de R8N.

Fator de obsolescéncia: valor depreciativo “fob” 0,3497, com ap.37 anos de idade
e necessitando de reparos importantes (G).

Valor R8N da SINDUSCON para o més de outubro de 2023 é de R$ 1.824,20 /m?.

Nota: R8N ou o Custo Unitario Basico (CUB) é o indice oficial que reflete a variagdo dos custos das
construtoras, utilizado na atualizagdo financeira dos contratos de obras. O CUB global da industria da
construgdo do Estado de S&o Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundagao Getulio
Vargas).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

CALCULO:

Valor unitario para casa padrao simples (min.) = 1,251 de R8N
Area = 1.100,00 m?
vu = 1,251 de R8N

Sendo o indice “SindusCon/SP” publicado, para o més de outubro de 2023 ¢é de
R$ 1.824,20 /m?.

vu = R$ 1.824,20 m?x 1,251 =
vu = R$ 2.282,07/m?

Fator de obsolescéncia “fob” 0,3497, com ap. 37 anos de idade e necessitando de

reparos importantes (G).
Portanto: Vb = ab x vu x fob
onde: Vb = valor da benfeitoria

ab = area da benfeitoria

vu = valor unitario

fob = fator de obsolescéncia
Entéo teremos:
Vb = ab x vu x fob
Vb =1.100,00 m?x R$ 2.282,07/m? x 0,3497

Vb = R$ 877.843,87

Arredondando o valor das benfeitorias: R$ 878.000,00

(Oitocentos e setenta e oito mil reais)

*valor ref. a novembro de 2023.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

VI- VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor total do imdvel sera a soma do valor de terreno (121.000,00m?) mais o

valor das benfeitorias.

ValOr DO tITENO. ... e R$ 549.000,00
Valor das DENTEILOMIAS. ....c.n ettt R$878.000,00
AVZ= 1] g (] 7= 1 e [o X 110 (0 1Y/ AR R$ 1.427.000,00

ARREDONDANDO O VALOR TOTAL DO IMOVEL

(MATRICULA 3.062 DO 2° CRI):

R$ 1.400.000,00

(Um milh&o e quatrocentos mil reais)

*valor ref. a novembro de 2023.
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VII- CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

ianda.

a

area ava

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Estrada dos Professores, acesso a
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

7

Area avalianda.




TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Acesso p/ Estrada dos Professores.
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CAU: A 79429-5

Area avalianda.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Segundo acesso p/Estrada Fazenda Para
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conforme indicado nos autos).

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Estrada dos Professores 1340 (
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Acesso de quem vem de Biritiba Mirim sentido Estrada dos Professores.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com

VIII-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo que
possui 30 (trinta) folhas digitadas, estando todas as folhas assinadas

digitalmente.

Mogi das Cruzes, novembro de 2023.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5
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