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 SR. DR. JUIZ D
EXMO E DIREITO DA 3 yap, CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo 0022397-04.2004.8.26.0361
N°:de ordem 2371/04

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada na
Acdo de Execugdo Hipotecéria do Sistema Financeiro
promovida por Banco do Brasil S/A. em face de Wilmes
Roberto de Magalhdes e outro, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui
respeitosamente apresentar a V. Ex®. as conclusGes a que
chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO PERICIAL

Nestes Termos

Pede Deferimento

P |
.: Tamara de Castro S. Leite

Arquiteta e Urbanista
CAU: A 79.429-5
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I-RESUMO DA AVALIAGAO

i O valor apurado para o imével objeto, casa situada & Rua
Tulio Bovolenta n° 120, matricula n° 14.674 do 2° CRI de Mogi das
Cruzes, é de:

R$ 159.000,00

(Cento e cingienta & nove mil reais)

*valor apurado para Agosto de 2014.
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I-PRELIMINARES

ido no Ter,
. mo de P
’ 14.674 do 2° enhora as fs. 286: “imével matricula

1 CRI de Mogi
3 . gi das Cru i ;
] por Wilmes Roberto de Magafhéeszis » {Ticyol esto hipgieceds

Em vistori :
signataria diligenciou até o imével 14'. = hr..mras _a peia
estava na posse do im¢ i Obletc.)’ M
W ‘ Ovel foi a Sra. Elizabeth Siqueto RG

-346-4 que informou que residia ali pagando aluguel
para o requerido Sr. Wilmes de aprox. o final da década dos
anos 90 até meados de 2004 e que ha aproximadamente dez
anos o Sr. Wilmes sumiu e ela estd morando no imovel

pagando as prestacdes do IPTU somente.

A avaliacdo visa apurar o valor de mercado do imovel

localizado & Rua Tulio Bovolenta (antiga Rua “C") n° 120, Mogi

das Cruzes- SP.

cordo com a Norma para Avaliagao de Imoveis
«walor de mercado € a quantia mais
conhecimento, prudéncia
ata de referéncia dentro

De a
Urbanos IBAPE/SP 2005,
provéve! pela qual se negociaria com
e sem compulsao um bem, numa d

das condi¢des do mercado vigentes'.
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VISTORIA
LOCALIZAC KO

.-

O imével objeto situa
Rua “C") ne 120, parte ¢
Chacara Alvaro Bovolenta,

"S€ na Rua Tlio Bovolenta (antiga
O lote 08 quadra 04 Loteamento
Mogi das Cruzes, Estado de S#o
Paulo. Esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Mogi das
Cruzes sob o registro 27.072.017.000-3 e & constante da
matricula n® 14.674 do 2° de Mogi das Cruzes.
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pavimentaczo, agua, esgo

s, to, energia i
arborizagao, entre outros, b

IV.Ill- CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O TERRENO:

O im6vel avaliando apresenta terreno em leve aclive de
consisténcia seca, medindo 6,00 metros de frente para a Rua
Tulio Bovolenta e 25,00 metros da frente aos fundos em .
ambas as laterais e 6,00,00 metros nos fundos, apresentando 11

assim area total de terreno de 150,00 metros?.

A e

It
AS BENFEITORIAS: 1
|

Sobre o terreno existe uma construcao residencial

datada de 1982 de acordo com a PMMC que se mantém em nl |

seu projeto original, conforme constatado na vistoria. |
trada de 68,24 m’, casa térrea iy

Area construida cadas |
itérios, 1 WC e cozinha,com duas | \

2 dorm
composta por 1 sala, . -
: torias classificadas COMO: casa

vagas de garagem. Benfei
(grupo 1.2), padrao simples (1 2.4).
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Caracteristicas:

Pisos: Ceramicy comum;

Paredes Pinturag Sobre
-

até o teto nag areas molhéweis;

Forro: Pintura sobre r
sobre madeira comum:

rebocg, eventualmente azulejo

eboco aplicado na prépria laje ou

Instalacges hidraulicas: em
cOmponentes essenciais;

butidas e retsritas aos

Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de
iluminacdes basicos;

Esquadrias madeira e ferro.

MMC.
planta cadastrada na :
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De acordo com g Norma NBR 1

4653-1 da ABNT, “Avali
: i . Avaliacio
ey de Bens. Parte 1: Procedimentos .

Gerais’ item 8.1.1 ;
i " ) -1.1, conceito
fatificaco pela "Norma para Avaliago de Iméveis Urbanos IBAPE/SP
. 2005":

‘A metodologia aplicavel & funcdo, basicamente,
da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagtes 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 compfe a NBR
14653, com o objetvo de retratar o
comportamento do mercado por meio de
modelos que suportem racionalmente ©
convencimento do valor”.
Em pesquisa a regiao onde se situa o imovel avaliando a
signataria coletou dados de iméveis em oferta de venda, com

caracteristicas fisicas semelhantes e/ou analogas ao avaliando.
A pesquisa deu-se na data desta avaliagao, Julho/agosto de
iv0s).
2014, apresentada no corpo deste Laudo (Elementos Comparativos)
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Analisa elementos semelhantes ou

assemelhados ao avaliando, com objetivo i% -
de encontrar a tendéncia de formacgo de .l
Seus precos”. |
Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de ol 2

da do imével é obtido através da homogeneizacdo das

cteristicas proprias dos iméveis comparativos em relagio a i

acdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatérias e (&1
dados do proprio imével avaliando, considerando as t f i

ValorizacOes e desvalorizagdes das varidveis estudadas, analisando

‘,:ﬁomogeneidade da avaliagéo.

Na homogeneizagao ora efetuada, as variaveis obsolescencia,

e

Hﬁadrﬁo e vagas mostraram-se fatores homogeneizantes na

l
" amostragem estudada, ou seja, relevante a presente avaliagao. \
- A avaliacdo esta de acordo com as Normas NBR 14653-1

|

| t'f.ﬁvaliag:éo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais € NBR 14653-2
{'.-.-Avaliagéo de Bens - Parte 2 Iméveis Urbanos, da Associagao

f Brasileira de Normas Técnicas

" Iméveis Urbanos IBAPE/SP 20
"- Engenharia de Avaliagoes € apro‘
, Avaliacoes e Pericias dé Engenharia

"

ABNT;.Norma para Avaliagdo de
05 e estudos consagrados na
vados pelo Instituto Brasileiro de
de Sao Paulo, IBAPE/SP.

e s
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HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacao dos Resultados deste Laudo resultou em R$ 2.326,39

Im* desvio padrio da amostra de R$ 380,08 /m? e coeficiente de
variacdo de 16,3400 %.

: Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.065,82, Maximo: R$ 2.586 96.
Sera adotado: Vu = R$ 2.326,39 /m?

Calculo do Valor do imével (V)

O valor do imével sera dado pela multiplicago da area util do
imével avaliando, pelo valor unitario médio padrao descrito
anteriormente.

Sendo assim:

V = 68,24 m*x R$ 2.326,39 /m*” R$ 158.752,85

Arredondando, R$ 159.000,00

(Cento e cingienta e nove mil reais)

*yalor para Agosto de 2014.




- MODELO DE Estaristica DESCRITIVA

acara Alv aro Bov clenta

DATA :
NSAGAO: 090

4/8/2014
PARCELA DE BEN FETORIA ;

0,80

iNDICE
100,00

idade 33

Estado de Conservagdo [ - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES
casa simples

Vagas 2
Acréscimo 0,00
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GRAFICO DE DISPERSAO

1 1.980,00 1.698,64
509 | R o
2.322,00 2.578,87

2.925,00 2.963,15

2.214,00

2.671,47
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS

Média Unitdrios
pesvio Padrao

§

+ 30%

ciente de Variacdo :

1 2.362,99
1 348,76

1 1.654,10
1 3.071,89
14,7600

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Tipo:
Modalidade :
Data :

Local :
Cliente :

Area mZ
MEDIA SANEADA (RS):

Edificagcdo Horizontal
QRLabel 179

4/8/2014

Rua Tulio Bovolenta 120

Processo de Execugdo
68,24

2.326,39

VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios

Desvio Padrao

t 232639
: 380,08

- 30% :
+ 30% :

Coseficiente de Variagdo : 16,3400

1.628,47
3.024,31

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%)

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO :

VALOR TOTAL (RS) :

GRAU DE PRECISAO

2.065,82
2.586,96

158,752,85
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QUADRA: 0

ELEMENTOS DA AVALIACAO

INDICE DO LocAL ; 100,00

Huzapo DATA DA PESQUISA -

: 4/8/2014
g N CHAVE GEOGRAFICA :
' s DA LOCALIZACAO
[}
0 rua Aristides Dias Menezes
4 BARRO : Chécara Bov olent o
a
UF: SP CIDADE : MOJ| DAS CRUZES - 5p
1 0s DA REGIAO
- /ORAMENTOS :
VMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACEO PUiBLICA
e DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO
~ p0S DO TERRENO
'
h(AT) M 180,00 TESTADA - (cf) m: 800 PROF.EQUV. (Pe): 22,50
WSBLIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
OGRAFIA, : em aclive acima de 20%
WISTENCIA : 5eCOo
DOS DA BENFEITORIA
y0A EDIFICACAO ; Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 100,00
RAD CONSTR.: casa simples CONSERVAGAO : g - reparcs importantes
. DE PADRAO : 1,056 IDADE REAL : 25 anos COEF, DE DEP. (k) : 0,487 CUSTO BASE (RS): 0,00
1

GAS PAVIMENTOS : 1
ILOR CALCULADO:

ADOS DA TRANSACAO

0,00 VALOR ARBITRADO:

0,00

UREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 220.000,00
OBLIARIA : Washington Job Imoveis
JONTATO ; local

0SERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAGAO

TELEFONE: (11)4798-5511

FT ADICIONAL 06

RMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALOBES(YﬁfEFC'KO —
g "% | FADCIONALOI: | 000 - VAIOR UNWARIO: SR g
 fADCONALG2: 000 HOMOGENEIZAGAO: Gk
i FT ADK.:I.O.NALG_S: 000  VARIAGAO: S

g 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00

| 000  FTADICIONALOS: 0,00
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.__ ELEMENTOS DA AVALIACAO

pESQUSA: MOJI DAS CRUZES - 5P - 2014

Y, QUADRA: 0 INDICE DO LOcAL : 100,00
' 25 DA LOCALIZACAO

(0 RUC Jogdo Gianese

Kutzabo parapa PESQUISA :

4/8/2014
CHAVE GEOGRAFICA -

s NUMERO : 27
BAIRRO : Chdcara Bovolenta CIDADE ; B
. + MOJI DAS CRUZES - SP

| sDAREGIAO
RAMENTOS :

JMENTAGAO [ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X]REDE DE LUMINAGAO PUBLICA

LpeDE GAS  [XIREDE DE DSTRBUIGAO DE AGUA [X]TV A CABO
v
3 108 DO TERRENO
(A1) M*: 150,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
o +BLDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
oGRAFIA : plano

WETENCIA : seco
IDOS DA BENFEITORIA

—

i0A EDIFICAGAQ : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M*: 68,24
WMAD CONSTR.: casa simples

CONSERVAGAO: f- entre reparos simples e importantes

jf. DE PADRAO : 1,056 IDADEREAL: 32 anos COEF.DEDEP. (k): 0,556 CUSTO BASE (R$): 0,00
AS: 2 PAVIMENTOS : 1

4DOS DA TRANSACAO

[UREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M?: 180.000,00

SBLIARIA : Dorrus Imobilidria
TTATO Sr. Marcos TELEFONE: (11)4724-7011
NSERVAGAO:

53 padrdo original da Chacara Bovolenta.
\ndida na semana passada.

‘Ml0R CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 180.000,00 —

ESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

? FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO s
0.00 FT ADICIONALO1: 0,00 'VMOR"{I_NFTARIO f e 2,373,??
. .FT AchQNAL'M’:-' 000 H Q’MOGENEI‘I&@Q: _._2}?97.5%
ABB oo oo | WARIRGRO: e
000 rT’-An'ianAm- . 0,00
oo FTADICONALOS:

FTADICIONALOS:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

pAng,GUBA: MOJI DAS CRUZES - SP - 9014 =

g0 utLe ;

0 QUADRA: 0 INDICE DO LoCAL: 10009 APO  DATADAPESQUSA: 492014 o
g ¥ - CHAVE GEOGRAFICA ; oy
0 pA LOCALIZACAO |

- '

1 IGD:RUG Pedro Paulo de Carlo : - —_—
j ) NUMERO: 189

BAIRRO : Chdacara Bov clenta —_——
- CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5p 1.

105 DA REGIAO .
7ORAMENTOS : =

b VMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [XIREDE DE LUMINAGAO PlBLICA T

¢ DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA XK 1vacaso o

~ 1p0S DO TERRENO 2,

A (An) M2 126,00 TESTADA - (cf) m: 9,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 14,00 ———
lBLDADE:  Direta FORMATO ; Regular ESQUINA : N&o ¥ 3
WGRAFIA : abaixodoniveldaa até 1.0m
WSTENCIA : seco [

-~ UDOS DA BENFEITORIA i
DA EDFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M2: 100,00 i

JRAD CONSTR.: casa simples (+ CONSERVAGAO : - enire reparos simples e importantes ey

i DEPADRAO: 1,200 IDADE REAL : 10 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,691 CUSTO BASE (RS$): 0,00 :
o lGAS: 2 PAVIMENTOS : | B
MIlOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00 | .
IADOS DA TRANSACI\O :
i WIUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M2 258.000,00 E
OBILIARIA : corretor autonomo °
N :l:o- Sr. Léo TELEFONE ; (11)3427-2482
MSERVACAO:
t#sa de 3 dormitorios.
fESULTADO DA HOMOGENEIZACAO 1
- FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

MA IBAPE/SP

000 FTADICONALOI: 000 VAI_-OR‘DNI_TFR"Q“' | R
L FTADICONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO: i
-29,57 E1-ADI¢§NAlﬁ3= Nk VARIAGAO : 08913
22291 p1 ADICIONAL 04: 0,00

000  FTADICIONALOS: 0,00

FT ADICIONAL 06
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

b “APESQUSA:  MOJIDAS CRUZES - P - 2014

QUADRA: 0

| (pALOCALIZACAO

{ . pua Pedro Paulo de Carlo
Ecg, RU

INDICE DO LOCAL: 100,00

CHAVE GEOGRAFICA :

UTLZADO DATA DA PESQUEA : A8/2014

. 4 UF: SP
* | 05 DA REGIAO
~ /ORAMENTOS :

BAIRRO : Chacara Bov olenta

NUMERO: 721

CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P

L JMENTACAO  [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

o DE GAS

90S DO TERRENO

~ 1 (Ar) M= 125,00

[XIREDE DE LUMINACAO PUBLICA
DXIREDE DE DSTRBUICAO DE AGUA [TV A CABO

4BLIDADE :
OGRAFIA, :

Direta

1DA EDIFICAGAO : Casa

TESTADA - (cf) m:

FORMATO :

abaixo do nivel da rua até 1,0m
~ B STENCIA : seco

- JDOS DA BENFEITORIA

8,00

Regular

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

15,63

Nao

WRAO CONSTR.: casa simples (+)
. DE PADRAO :
83
\lLOR CALCULADO:
JADOS DA TRANSACAO

1,200 IDADE REAL:
PAVIMENTOS : 2
0,00

USO DA EDIFICAGAQ : Residencial

AREA CONSTRUIDA M

80,00

CONSERVACGAQ : e - reparos simples

10 anos COEF. DE DEP. (k) :

VALOR ARBITRADO:

0,802 CUSTO BASE (RS): 0,00

0,00

WIUREZA : Oferta
JOBLIARIA :
INTATO :
ISERVAGAO:
usade 3 dormitorios.

Sucesso Imobiliaria
Sra. Rosa

IESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR DO IMOVEL M?: 260.000,00

TELEFONE: (11)4796-2516

e—

NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS Yﬁ}LQEES_NA‘_“ACm ‘__mmj
T G0 FTADCONALOT: 0% HAEQR:umjAmo::_ _ Qmu
i  FTADICONALO2: 000  HOMOGENEIZACAO: S
i F1 #olciom:u)s: 000 VARIAGRO: L
28080 by ADICIONAL 04: 0,00
S S ADIC__IONMP&- 0,00
 FTADCONALOS: 000




ELEMENTOS DA AVALIACAO
DA FlCHA 5
10 #,5500‘5": MOJI DAS CRUZES - SP - 2014
fl QUADRA: 0

1 P

90
B

iNDICE DO LOCAL - 100,00
| pALOCALIZAGAO

i 0: RUG Tijlio Bov olenta

BJutLzADO DATA DA PESQUISA: 4/8/2014
CHAVE GEQGRAFICA :

| : NOMERO: 59
BAIRRO : Chdcara Bov olent
‘ ‘ = a CIDADE : MOJI DAS CRUZES - SP
05 DA REGIAO
4 MMENTOS :

JMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE LUMINACAO PUBLICA

| 0 DE GAS [XREDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [X] TV A CABO
poS DO TERRENO
(A M 150,00 TESTADA - (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
LGBLDADE:  Diefa FORMATO : Regular ESQUINA : sim
0 RAFIA : em aclive até 10%
WSSTENCIA : seco
\DOS DA BENFEITORIA
UDA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUDDA Mz 100,00

JRAO CONSTR.: casa simples (+
. DE PADRAO : 1,200 IDADE REAL:

CONSERVAGAQ : & - reparos smples

RESULTADO DA HOMOGEN EIZACAO

20 anos COEF.DE DEP. (k): 0,735 CUSTO BASE (RS): 0,00
A§: 2 PAVIMENTOS : 1
%,l0R CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
ADOS DA TRANSACAO
i REZA : Oferta VALOR DO IMOVEL M7 246.000,00
A BILIARIA : corretor autonomo
mo- Sr. Léo TELEFONE: (11)3427-2482
JSERVAGAO:
w53 de 3 dormitorios.

RMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
' 500 FTADICIONALOL: 000
£T ADICIONAL 021 0,00
-132.54
FT ADICIONAL 03 0,00
-21254  §7 ADICIONAL 04: 0,00

L05:
g0 H ADICIONA
FT ADICIONAL 05

VALORES/VARIAGAQ
VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZACAO :
VARIAGAO':

186852

0,8441

=
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{11) 8 8575-2320
amuitetatamara@gmall.com

IV-CADASTRAMENTO FOTOGRAFICO

i i scara Alvaro
| avaliando localizado a Rua Tulio Bovolenta n° 120, Cha
ove
IErlgvolenta‘ Mogi das Cruzes -SP.
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(11) 9 9575-
arqultetatamara@gmail 3:;0 76

Sala do imovel avaliando.
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Cozinha do imovel avaliando.

{11) 9 8575
arquitetatamarg @grﬁ; ﬁ (:203;0
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Unico WC do imovel avaliando.
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LEITE
_&fﬁ‘fﬂ KEuRBANSTA
29-5
| P‘qu : (11)8
| Wlu arqultetalamara)@gs::?fjriﬂ

Primeiro dormitério no imoével avaliando.



LEITE
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Segundo dormitério no imovel avaliando.

(11) 8 8575
amquitetatama ra@grn: j CQ(ﬁG
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(11) 9 95752320
arquitetatamara@gmail.com

imé valiando.
gem para dois autos no imével a
Gara
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(11) 9 9575.
arqwtetatamara@gm;:ciarin
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VI-ENCERRRAMENTO B
A perita signataria da por encerrado o presente Laudo que NTO

possui 27 (vinte e sete) folhas digitadas, estando as mesmas 25
rubricadas, sendo a primeira e a Ultima datada e assinadas. il 4

Mogi das Cruzes, Agosto de 2014.

Tamara de Castro S. Leite Y

Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5




