fls. 407

nuimero WMCZ23701343071

1o

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - CONSIDERACOES INICIAIS

Mdarcio Nogaroto da Silva, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP sob n°® A78054-5 e Consultor Imobilidrio
regisfrado no CRECI/SP sob n°® 177.104F, nomeado nos Autos do Processo n° 1005490-09.20198.26.0361 como Perito,
em conformidade com as normas de avaliagcdes preconizadas pela ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas) e pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo) emite o presente
Laudo de Avaliacéo de Imdvel Urbano.

2 - DADOS DO PROCESSO

Classe: Execucdo de Titulo Extrajudicial; Assunto: Despesas Condominiais; Distribuigdo: 5° Vara Civel da Comarca
de Mogi das Cruzes; Juiz: Gustavo Alexandre da Cdmara Leal Belluzzo.

3 - FINALIDADE DA AVALIAGAO

Este Laudo deve explicitar o Valor de Mercado do apartamento 22 do Bloco 4, do Condominio Residencial
Orquidea, situado & Rua Profeta Jonas, 235, Vila Pomar - Mogi das Cruzes, SGo Paulo.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A Rua Profeta Jonas, caracteriza-se como via secunddria com tragado reto e topografia plana, baixo trédfego de
veiculos - transito local e de passagem, e ocupacdo predominantemente residencial. Apresenta padr&o construtivo
médio baixo, com maior incidéncia de unidades unifamiliares - casas, em todo o trecho vizinho ao imdével avaliando,
pouca arborizacdo e baixo fluxo de pedestres. O entorno da Rua Profeta Jonas, conta com pouca oferta de
comércio e servicos. A principal via de ligac&o é a Avenida Dr. Alvaro de Campos Carneiro, continuacéo da
Avenida Henrique Peres eixo de ligacdo entre a Avenida Francisco Ferreira Lopes, que oferece ligacdo do centro da
cidade com o Municipio de Suzano, e a Rodovia D. Paulo Rolim Loureiro, acesso ao Litoral Norte. O local é servido
por diversas linhas de &nibus partindo do Terminal Central de Mogi das Cruzes. A regido conta com todos os
melhoramentos pUblicos: pavimentacdo asfdltica, rede de energia elétrica, rede de dgua potdvel e esgoto,
telefonia, iluminacdo publica.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2023 as 18:18 , sob 0 nimero WMCZ23701343071

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005490-09.2019.8.26.0361 e cddigo RQS6HCJ2.
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5 - DESCRICAO DO IMOVEL

Condominio composto por sete blocos, com T + 4 pavimentos, sendo quatro unidades por pavimento.

Apartamento "Tipo", com dois dormitdrios, wc social, estar / jantar com sacada, cozinha, drea de
servico.

Areas da unidade Util (m?2) Comum | Total (m?) Fracdo ideal (%)
46,44 6,81 53,25 0,007264

Acabamentos - Dormitério 1: piso cer@mico, pintura latex, laje; Dormitério 2: piso cer&mico, pintura
Iatex, laje; WC Social: piso cer@mico, revestimento cer@mico, teto sem acabamento; Estar/Jantar: piso
cer@mico, pintura latex, laje; Sacada: piso cerdmico, pintura texturizada, laje; Cozinha

cer@mico, revestimento cer@mico, laje; A. serv: piso cerémico, revestimento cer@mico, laje.

Padréo Construtivo: Econdmico
Idade aparente: 30 anos

Estado de conservacdo: regular

Uso atual do imdvel: residencial.

Documentacdo apresentada: Matricula 73.742 do 2° CRI de Mogi das Cruzes.

Areas comuns: Sal&o de Festas, Quadra esportiva.
: HE = :

Sal&o de Festas Quadra esportiva

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2023 as 18:18 , sob 0 nimero WMCZ23701343071
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7 - METODOLOGIA DA AVALIACAO

A NBR-14.653-2 fixa as diretrizes para avaliacdo dos imdveis urbanos, de seus frutos e direitos. Estabelece que a
metodologia avaliatéria a ser utilizada deva dlicercar-se em pesquisa de mercado, envolvendo, além dos
precos comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor.

De acordo com o item 8 da NBR 14.653-1, a metodologia aplicdvel é funcdo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado

Escolha do Método de Avaliacdo: METODO DO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda através da comparacdo de dados referentes a
outros iméveis ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

Justificativa da utilizagdo deste método: Disponibilidade de elementos e confiabilidade do método.

8 - AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Valor de mercado: embasado na pesquisa de mercado e tratadas conforme critérios estabelecidos no anexo
| - Memdria de Cdlculo, utilizando a drea constante na matricula, o valor de mercado do imdvel resultou em

RS 92.300,00 Noventa e dois mil, trezentos reais

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2023 as 18:18 , sob 0 nimero WMCZ23701343071

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005490-09.2019.8.26.0361 e cddigo RQS6HCJ2.
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10 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme orientagcdo da NBR 14.653-2;2004, da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ), o
presente laudo estd enquadrado no Grau de Fundamentacdo: | e no Grau de Precisdo: llI

11 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O entorno da Rua Profeta Jonas tem ocupacdo com predomindncia residencial, composto por edificios
residenciais multifamiliares com caracteristicas populares e unidades unifamiliares - casas. O Mercado para
esse tipo de imével permanece estével e, por conta da alta da Taxa Selic, nGo deve crescer neste segundo
semestre. No entanto, apesar da menor movimentacdo os negdcios continuam acontecendo, visto que
sempre hd cendrio propicio devido ao déficit habitacional e ao eterno sonho da casa propria.

12 - CONSIDERACOES FINAIS

Esta avaliacdo € aplicavel para o imével aqui caracterizado. Ndo foi realizada qualquer andlise com
relacdo a possiveis deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais bem
como futura valorizacdo de mercado.

Ressalto que ndo foram efetuadas medicdes de campo, visto que as dreas do imdvel sGo mencionadas na
documentacdo apresentada.

Este laudo de avaliagdo contém 14 pdginas incluindo-se os anexos contendo pesquisa de mercado com
determinac@o do valor unitdrio de mercado, cdlculo do valor de liquidacdo forcada e copia da
documentacdo fornecida.

MARCIO NOGAROTO

AVALIACOES + PERICIAS

S@o Paulo, 30 de junho de 2023

Perito Judicial E

Marcio Nogaroto da Silva

, SOD 0 numero W

riounal de JustiCa do EStado de Sao Faulo, protocolado em
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1 - Consideragoes

A homogeneizagdo dos elementos pesquisados serd obtida pelo tratamento pelos fatores abaixo, desde
gue adequados aos critérios estabelecidos conforme normas, para obter o valor unitdrio de mercado da
unidade avaliada (vub).

1.1 - Fator oferta

Para desconsiderar as superestimativas dos valores ofertados, aplicando-se o fator consagrado de 0,90
para venda e de 0,95 para locacdo (valores muito baixos)

1.2 - Fator localizagdo

Conforme indices fiscais da prefeitura ou de acordo com observacdes do avaliador embasado no
mercado imobilidrio local.

1.3 - Fator padrao construtivo

Conforme os coeficientes do “Estudo de Edificacdes de Imdveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP em
nov./06, j& vinculados ao custo padrdo construtivo R 8 N do Sinduscon-SP.

1.4 - Fator obsolescéncia

Seguindo o critério de Ross Heidecke, na equacdo: Foc = R+K x (1+R), onde:
Foc = Fator de depreciacdo;

1.5 - Fator andar

N&o serd considerado

1.6 - Fator vaga de garagem

Conforme percentuais praticados pelo mercado.

1.7 - Fator porte

De acordo com o critério publicado pela Editora Pini no livro “Curso Bdsico de Engenharia Legal e de
Avalia-¢cdes"” de autoria do Engenheiro Sérgio Anténio Abunahman:

Fa= (drea de elemento pesquisado/drea de elemento avaliando)A1/4 = quando a diferenca for inferior a
30%

Fa= (drea de elemento pesquisado/drea de elemento avaliando)A1/8 = quando a diferenca for superior
a 30%

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIO NOGAROTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/06/2023 as 18:18 , sob 0 nimero WMCZ23701343071

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005490-09.2019.8.26.0361 e cddigo RQS6HCJ2.



~_ 2-Pesquisade Mercado -Venda ===

Amostran.® 1 Data \ 30/06/23
Empreendimento: Condominio Residencial Azaleia
Endereco: | Rua Profeta Jonas, 225 \I. local 100
Bairro: Vila Pomar Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imovel Apartamento | Andar \ Padrao de construgéo: 0,82 Médio
Area privativa (m?) 50,00 |[ldade Aparente (anos): 20
Area total (m?) 50,00 |Estado de conservagéo: b bom
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 150.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.000,00
Fonte/ telefone: \Rafael de Oliveira Campos - (11) 96016-4672 |Evento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 2 Data | 30/06/23
Empreendimento:| Condominio
Endereco:  |Rua Jo&o Kopke, 626 \I. local 100
Bairro: Mogi moderno Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imével Apartamento |Andar \ Padréo de construgdo: 1,02 Médio
Area privativa (m?) 47,00 |ldade Aparente (anos): 15
Area total (m?) 47,00 |Estado de conservagéo: b bom
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 215.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 4.574,47
Fonte/ telefone: \C4 I. A. Consultoria Imobiliaria - (11) 98544-7385 |Evento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 3 Data | 30/06/23
Empreendimento:| Condominio Conjunto Residencial Joao Cocicov
Endereco.  |Avenida Jap&o, 1969 \I. local 110
Bairro: Vila Brasileira Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imovel Apartamento | Andar \ Padrao de construgéo: 1,02 Médio
Area privativa (m?) 47,00 |ldade Aparente (anos): 25
Area total (m?) 47,00 |Estado de conservacgéo: b bom
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 160.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.404,26
Fonte/ telefone: \Jhonnatan D. de Almeida - (11) 94122-2754 |Evento Venda
Obs.: Em oferta
Amostran.° 4 Data | 30/06/23
Empreendimento:| Condominio Conjunto Residencial Recanto dos Pinheiros
Endereco:  |Rua Jardelina de Almeida Lopes, 1053 \I. local 100
Bairro: Vila Santana Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imével Apartamento | Andar \ Padréo de construgdo: 0,95 Médio
Area privativa (m?) 48,00 |ldade Aparente (anos): 25
Area total (m?) 48,00 |Estado de conservagéo: b bom
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 170.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.541,67
Fonte/ telefone: | M8 Imoveis - (11) 23917122 |Evento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 5 Data | 30/06/23
Empreendimento:| Condominio Spazio Mirage
Endereco:  |Avenida Brasil, 1500 |I. local 90
Bairro: Mogi Moderno Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imovel Apartamento | Andar \ Padrao de construgéo: 1,15 Médio
Area privativa (m?) 47,00 |ldade Aparente (anos): 2
Area total (m?) 47,00 |Estado de conservagao: b regular
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 190.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 4.042,55
Fonte/ telefone: | Batalha Iméveis - (11) 4724-8533 [Evento Venda
Obs.: Em oferta
Amostra n.° 6 Data | 30/06/23
Empreendimento:| Conjunto Residencial do Bosque
Enderego:  |Rua Gramado, 50 \I. local 90
Bairro: Bosque Cidade: \ Mogi das Cruzes UF: \ SP
Imovel Casa \ Andar \ Padré&o de construgéo: 0,82 Médio
Area privativa (m?) 49,00 |ldade Aparente (anos): 40
Area total (m?) 49,00 |Estado de conservagéo: b bom
\ N.° vagas 1
Valor total (R$) 140.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 2.857,14
Fonte/ telefone: \Vitor de Casstro Moreira - (11) 3461-6700 |Evento Venda

Obs.: Em oferta
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Homogeneizagdo da Pesquisa - Cdlculo do Valor unitdrio bdsico de mercado - Venda

Dados do avaliando

Area de privativa 46,44 m? local
indice Local: 100  Paradigma
Padrdo construtivo: 0,81 Médio

Idade estimada 30 anos

Est. Conservagdo d 0,659
N2 de vagas 1 1,00

Compart.  Vr. unitario F.fonte F.local F.padrdo F.Obsol | F.Vaga  F.Area Vr.Homogeneiz. ||
1 3.000,00 0,90 1,00 0,99 0,71 1,00 1,02 1.945,30 1.945,30
2 4.574,47 0,90 1,00 0,79 0,75 1,00 1,00 2.254,37 2.254,37
3 3.404,26 0,90 0,91 0,79 0,85 1,00 1,00 1.707,93 1.707,93
4 3.541,67 0,90 1,00 0,85 0,85 1,00 1,01 2.270,03 2.270,03
5 4.042,55 0,90 1,11 0,70 0,67 1,00 1,00 1.763,07 1.763,07
6 2.857,14 0,90 1,11 0,99 1,18 1,00 1,01 3.311,70 Discrepante
Média aritmética | 2.208,73 | | 1.988,14 |
Limite Inferior 0,7*média 1.546,11
Limite Superior 1,3*média 2.871,35
Excluindo-se o elemento discrepante na amostra, a média aritmética sera a média saneada e Valor Unitario Basico de
IVIECAAO oo seesessseseenss s eeeeeeeeeeees [rR$/m? 1.988,14 |
Cdlculo do valor de Mercado
Valor de Mercado da Unidade: valor unitdrio de pesquisa x drea privativa da unidade | R$92.300,00 |

Cdlculo do Valor de Liquidagdo Forcada - ndo se aplica

Consideragoes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU do imdvel 0,02% |:| Taxa da aplicagdo financ. 4,25% taxa Selic + 2%
Manutengdo/Adm. 0,16% Inflagdo média ao ano 1,88% IPCA-Ultimos 12 meses
Comissdo de venda 0,17% Custo financeiro 2,33% aoano

Total 0,35% Total 0,38% aomés

Despesas totais 0,73%  Fixas + financeiras Prazo de comercializagdo 36 meses

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo estimado. 0,00% |

Estado de conservagdo Tabela de coef. de Padrao Construt. - Apartamento

a novo Padrdo minimo| médio maximo
b entre novo e regular Padrao econémico 0,600 | 0,810 1,020
[¢ regular Padro simples s/ elevad 1,032 | 1,266 1,500
d entre regular a reparos simples c/ elevad 1,260 | 1,470 1,620
e reparos simples Padrao médio s/ elevad 1,512 | 1,746 1,980
f reparos simples a importantes c/ elevad 1,692 | 1,926 2,160
g reparos importantes Padréo superior s/ elevad 1,992 | 2,226 2,460
h reparos importantes a sem valor c/ elevad 2,172 | 2,406 2,640
i sem valor Padr&o fino 2,652 | 3,066 3,480
Fonte: Ibape Padr&o luxo acima de 3,49
Fonte: Ibape |
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6 - Enquadramento

Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentag&o no caso de utilizagéo de tratamento de

fatores
- Grau
Item Descrigéo
] Il |
Caracterizagédo do imével |Completa quanto a todas Completai guanto aos Adocéo de situacédo
1 ) . ] fatores utilizados no A 2
avaliando as variaveis analisadas paradigma
tratamento
Caracteristicas conferidas -
_ . . Podem ser utilizadas
Coleta de dados de Caracteristicas conferidas |por profissional L
2 . caracteristicas de 1
mercado pelo autor do laudo credenciado pelo autor do ;
terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3 2
efetivamente utilizados
Apresentacéo de ~ Apresent? &40 de.
. M . Apresentacao de informacdes relativas a
e informacdes relativas a . N . .
Identificagdo dos dados o informacgdes relativas a  |todas as caracteristicas
4 todas as caracteristicas e 1
de mercado ) todas as caracteristicas |dos dados
analisadas dos dados, :
analisadas dos dados correspondentes aos
com foto -
fatores utilizados
5 Garantia Bancaria Nao admitida Admltlda”para apenas Admitida 1
uma variavel
Intervalo admissivel de
6 ajuste para cada fator e 0,90a1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 1
para o conjunto de fatores
NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT 8

tratamento por fatores

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao de

Graus

Pontos minimos

15

ltens obrigatérios no grau correspondente

Itens 3, 5 e 6, com os
demais nos minimo no
grau ll

Itens 3, 5 € 6 no minimo
no grau ll

Todos, no minimo no grau

NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Descricéo

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno do valor central da estimativa

<30%

30% a 50%

> 50%

NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO UTILIZADA

Oficial de Regisro de imGveis, Civil de Pessoa Juridica e de Titulos @ Documenios

Comarca de Mogl das Cnzes - cstado de Séo Paulo e 80
Oficial Plinio Schenk Jinior A
Pagina 1
v
W
18, LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL 2° Oficial de Registro de Imobveis da
i Comarca de Mogi das Cruzes - SP
[FA° MATAICUHA ricHA
14
5',“ \ [- 13,343 J( ks ] Mogl das Cruzes, 08B de netembro de 2011
: V) p D
i LOCALIZACAG: Rua Profeta Jonas n®* 235 Vila Meichizedec =
¢ Apartamanto n- 22 Bloco 4 e e pavimanto ou ) 7L andar

“CONDOMINIO RESIDENCIAL ORQUIDEA". perfmetro urbano desca cidade.

A IMOVEL: UNIDADE AUTONOMA designada Apartamente n® 22, localizado
no 2* pavimento ou 1* andar, do Bloco 4, do “coNpoMiNiO
RESIDENCIAL ORQUIDEA", situadoc na Rua Profeta Jonas n* 23§, Vila
Y Melchizedec, perimetre urbanco desta cidade, asaim descrito @
r: caractarizado: contém uma mala, dois dormicérios, um banheiro,
14 ums cozinha, uma Aarca de servigo, hall de circulagio e uma
ki varanda/sacada: com uma Area de uso privativo de 46,44m', area de
;‘.1 usc comum coberta/descoberca de 6.B81856m’, Aarea total real de
\ 53,250856m", fragic ideal de €.007264, correspondente om metros
quadros por apartamento em 63,20486304; confronta pela f[rente com
o apartamento n* 21, pelo lado direito com a arca comum externa
do condominio. hall e Area comum interna. pelo lade esquerdo com
a area comum externa do condominio e pelos fundos com a Aarea
comum externa do condominio.

a N £ ) o,

T : FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, Inscrico
no CNPJ/MF sob n* ©03.190.167/0001-50, criado e adminiastrado por
forca do pardgrafo 8, do artigo 2* @ inciso IV, do artigo 47, da
(24 Lei n* 10.188, de 12/02/2001., pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
institui¢ac financeira scb a forma de empresa pidblica, vainculada
[ a0 Ministério da Fazenda., com sede no Setor Bancério Sul, Quadra
4., Lotes 3 e 4. em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ/MF sob n*
00.360.305/0001-04.

REGISTRO AN : R,02 (06/11/2009) referente & aquisicdo; Av.05
(08/09/2011) referente A constru¢do; R.06 (08/09/2011) reference
{ a4 instituiclo e especificagio do condominio: Av.C7 (08/09/2011)
referente & abercura de matriculas, todos da Matricula n* 54.494,
deaota Serventia,

IE CADASTRO MUNICIPAL: S.27 « Q.027 - UN.058 - SUR.UN. - DG.1 larea
| maior)
A pregsence matricula foi aberta em atendimencto a requarimento
formulado pelo proprierério., datado de 186/07/2011. Protocolo n*
185.071 em 25/07/2011).
| , OFICIAL DELEGADO:

i PLI ENK JUNIOR

{ Continua nNO Verso.
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