TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 47 VARA CIVEL DE MOGI DAS CRUZES

Processo digital: 1022991-05.2021.8.26.0361

JTuwsticaw Gratuwitow

Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista
inscrita no CAU sob n°® A 79429-5, perita nomeada nos autos
da Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial- Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Residencial
Manaca em face de Penha Marcia de Brito, tendo
procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram
necessarios, vem mui respeitosamente apresentar a V. Ex®.

as conclusdes a que chegou, consubstanciado no seguinte:

LAUDO AVALIATORIO

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

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

I-RESUMO DA AVALIAGAO

O valor apurado, arredondando, para o imével o qual o

Executada teve seus Direitos Penhorados as fls. 144, apartamento

04, Torre 03 do Condominio Residencial Manaca, localizado a

Estrada Masakata Takizawa n° 55, Porteira Preta em Mogi das

Cruzes, é de:

R$ 110.000,00

(Cento e dez mil reais).

*valor apurado para setembro de 2023.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lI-PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo a avaliagcdo do
imével (conforme fls. 129 dos autos), apuragdo do valor de
mercado para a data de setembro de 2023, do imodvel:
matricula n°® 90.529 do 2° ORI de Mogi das Cruzes, unidade
autbnoma designada apartamento n° 04, localizada no Térreo,
da Torre n° 03, do "Condominio Residencial Manaca”
conforme o Termo de Penhora de fls. 144 dos autos onde a

executada teve seus Direitos sobre o bem executados.

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 condi¢cbes do mercado vigentes”.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lil.I- VISTORIA
lILII- LOCALIZAGAO

O imovel avaliando esta situado na Estrada Masakata
Takizawa n° 55, Porteira Preta em Mogi das Cruzes, Condominio

z

Residencial Manaca, apartamento 04 no térreo da Torre 03. E

constante da Matricula n° 90.529 do 2° Oficial de Registro de Imbveis

de Mogi das Cruzes.

A regido possui os melhoramentos publicos usuais tais como:
agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagdo, passeio publico, e

arborizacgao.

LOCALIZACAO

B

|[Manacaj
oo e

Vista aérea do Condominio Residencial Manaca.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
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lIL.IIl- CARACTERISTICAS

O Edificio do Condominio Residencial Manaca localizado o

apartamento avaliando classifica-se como:
Edificio residencial: Grupo 1. 3 — Apartamento.
1.3.1-Padrao Econdmico. Idade ap. 06 anos.
Estado de conservacéao: (G) necessitando importantes.

Empreendimento composto de blocos de edificios residenciais

com 5 pavimentos e circulagao vertical através de escadas.

O apartamento avaliando conforme a matricula n° 90.529 do
2° Oficial de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes assim se
caracteriza: localizado no térreo, contém sala, dois dormitérios,
banheiro, uma cozinha/ area de servigo, com area privativa principal
de 49,91 m?, area de uso comum de 59,06m?, area real total de

108,97 m? e coeficiente de proporcionalidade de 0,00333.

Cabe a unidade autdbnoma o direito ao uso de uma vaga de
garagem indeterminada, porém conforme consta na Matricula, de
conformidade com a disponibilidade desta na ocasido da guarda do
veiculo (Ordem de chegada).

Portaria de acesso ao Condominio Residencial Manaca.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as 11:56 , sob 0 nimero WMCZ23701891222
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

lLIILI- AVALIAGAO DO IMOVEL

lILIILII- CRITERIOS ADOTADOS

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacao
de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito
ratificado pela "Norma para Avaliacdo de Imdéveis Urbanos
IBAPE/SP”:

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

Em pesquisa a regido e bairros préximos onde se situa o
imovel avaliando a signataria coletou dados de imdveis em oferta de
venda e/ou transacionados, com caracteristicas fisicas semelhantes
e/ou analogas ao avaliando.

A pesquisa deu-se na data desta avaliagdo, agosto/setembro
de 2023, apresentada no corpo deste Laudo (Elementos

Comparativos).
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

Diante do exposto, a avaliagdo do imovel sera realizada a
partir do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores,
através do programa Excell de calculo estatistico para engenharia de
avaliacoes.

De acordo com item 9.2 da Norma 2005 do IBAPE/SP, o
Método Comparativo:

‘Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formacgédo de
seus pregos”.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de
venda do imovel é obtido através da homogeneizagcédo das
caracteristicas proprias dos iméveis comparativos em relacido a
situagdo paradigma pré-estabelecida pelas normas Avaliatorias e
pelos dados do préprio imovel avaliando, considerando as
Valorizagdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagao.

Na homogeneizagdo ora efetuada, as variaveis localizagéo,
obsolescéncia e padrdo mostraram-se fatores homogeneizantes na
amostragem estudada, ou seja, relevante a presente avaliagao.

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1.
Avaliagcdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2.
Avaliagcdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas -ABNT; Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP, e estudos consagrados na Engenharia
de Avaliagdes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo, IBAPE/SP.
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HLILII- VALOR DO IMOVEL

Valor Unitario Obtido

O valor unitario homogeneizado calculado no Capitulo
Apresentacdo dos Resultados deste Laudo, resultou em R$ 2.210,45
/m? desvio padrdo da amostra de R$ 232,17 /m? e coeficiente de
variagao de 10,5000 %.

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
Minimo: R$ 2.051.28, Maximo: R$ 2.369,62.

Sera adotado: Vu = R$ 2.210,45/m?2

Calculo do Valor do imével (V)

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

Sendo assim:

V =49,91 m2x R$ 2.210,45 = R$110.323,56

Arredondando, o valor do imével: R$ 110.000,00

(Cento e dez mil reais).

*valor para setembro de 2023.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as 11:56 , sob 0 nimero WMCZ23701891222
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40 p
.‘Y‘ AvaliarPre’
urridesk
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Residenciol Manocd DATA: (017092023
EDIARCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAC PAULO - 5P
FATOR DFERTAHRANSAC.&D : 0% PARCELA DE BEMFEITORID.G
OBSERVACAO :
Imowvel objeto da matricula 90.52% do 2-0ORI
FATORES
FATOR iNDICE
B9 Localizacdo 84,00
[] Obsolescéncia Idade &
Estado de Conservacdo G - REFARCS IMPORTAMTES
B Padréo apartamento econdmico [-)
L] vagas Vagas |
Acréscimo 0]
40 p
‘ﬁ BovaliarPro’
unidesk
MATRIZ DE UNITARIOS
NiOm. | Endereco Va_:l?r_ Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
| 1| Awvenida Prefeito Maurilic de Souza Leite Rlho 757 1.645.40 218041 1.1815
| 2| Rua Kazumo Sumizomo 30 3.532 47 1.99% .57 0.5660
| 3| Rua Kazumo Sumizomo 30 2.493.65 2139 57 0.8580
[] 4| Rua Raoul Marinho Biguet 140 296341 2.607.80 0.8300
Bd 5| Rua Raul Marinhe Biguet 140 2.414,63 2.124,88 0.8800

fls. 223

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as 11:56 , sob 0 nimero WMCZ23701891222

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022991-05.2021.8.26.0361 e codigo YEF60T95.



"G6.10943A 0BIp02 8 T9E0°92°8" 1202 SO-T66220T 0SSa00id 0 awIojuI ‘op-oluaWNd0eIoUaIajuUoDILge/Bd/renbipelsed/q-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o 11aju0d ered
2¢ZT68TOLECZOINM 0JaWINU 0 qOS * 9G:TT S8 £202/60/TT Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eaNsNC 8p feungul 8 31137 YNV.LNYS OHLSYD 3a YYVIYL Jod suswienfip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

<
N
N
1)
—
€
o]
Q
©
IS
S)
(1] m
= T
€
© L1
.mld. = -
° B . ks
=1 P e = "1 g
= +| inf ) @) e 3 o
[} = (=] [=}] = = ., |..n-|.
(=] (=] m = rd -l
a3 o M~
M| o] | e e
i -
' FS
% -
-
g
o N 14 =
1<l = -
w3 o =
o ! 3 =
w - = § =
= = &
o e S =
w3 a- P
= {2c) ")
=) S| |l wn| A m o .m Solam .B.m
i =+ [f=] [F=] =+ [f=) w = oty B
(=] | ool e om| £ o [ = o
| | & | o] = G " —
o) @ln|x|al= S = B
Q) | o e e e Q = B=;
e | 5 g =
o % = = i
e O - |
o £ 2
= o
", I”mm
£y by
— ] fas] -+ [T /. =
=
R | _/’
= \J¢ =] =] 228 ER=E--] 2288 = =7
- A EE 858582585885 8888E8888¢8
e S T I T i =
= — vg,* OPYRITED
%) a L
w= NS
=< D X
o
w 4.?‘ =
-
=)
wd
[ PR
<3
5<%
ag>o
X <
<O




TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
SY¢
‘Qf;{ Avaliar
unidesk

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Apartamenic Local : Estrada Maosakata Takizowa 55 Ap. 04 da tore 3 Portera Preta MOJIDAS  Data: 01/09/2023
Cliente : Avalogdo Judicia
Area terrenom?: 15.000,00 Edificacdo m®: 47.71 Modalidade @ Venda

Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGEMEIZADOS
Média Unitdrios : 2.647 35 Meédia Unitarios : 2.210.45
Desvio Padrdo : 633,26 Desvio Padrdo : 232,17
- 30%: 185497 - 30%: 1.547.31
+ 307 2.444.74 + 30 . 287358
Coeficiente de Variacdo : 23,5000 Coeficiente de Variacdo : 10.5000

GRAU DE FUNDAMENTAQ;&O

Descrigdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1|carac. Do sl ceaido Cun:upleiu quanto a todas D Completa gte aos fatores lE Adocdo de sitvacdo D 2
varigveis analisadas vsadas no tratomento paradigma
Guanfidode minima de
12

2 dados de mercade usados D s E 3 D 2

Identificacdo dos dados ApreseniocSo de inform ref o jodas Apreseningbo de inform ref o fodos E & pr 2z =niogSs inform ref o jodos o3

de mercodo 'as coroct dos dos dodos analisodos D o3 coroct dos dos dodes analisodos jcoract dos dodos ref oos folores |:| 2

Intervado de ajuste de coda ”

fator e pf o conj de fotores 0500028 & 0.50 a 2,00 | 0,400 2,50 “a Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTAC.S«O: I
FORMAQiO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.210,45
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.210,45000 WVALOR TOTAL (R5): 110.323.5¢
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALCS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 205128 INTERVALO MINIMO : 2051 28
INTERVALO MAXIMO : 2.367.62 INTERVALO MAXIMO : 2.369.62

GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
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fls. 225

WMCZ23701891222

Umero

11:56,sobon

do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022991-05.2021.8.26.0361 e codigo YEF60T95.



"G6.10943A 0BIp02 8 T9E0°92°8" 1202 SO-T66220T 0SSa00id 0 awIojuI ‘op-oluaWNd0eIoUaIajuUoDILge/Bd/renbipelsed/q-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o 11aju0d ered
2¢ZT68TOLECZOINM 0JaWINU 0 qOS * 9G:TT S8 £202/60/TT Wa opejodojoid ‘ojned 0eS ap opeis3 op eaNsNC 8p feungul 8 31137 YNV.LNYS OHLSYD 3a YYVIYL Jod suswienfip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd 9 ojuswnoop 81s3

fls. 226

Pra®

arquitetatamara@gmail.com
Gar i
1

FOTO N*

I

REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO
12

RO

B

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5




TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 1

AvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOCALIIA@AO

MOJI DAS CRUZES - 5P - 2023

CJunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

01/0%/2023
INDICE DO LOCAL: 52.00

ENDERECO : Awe=nida Prefeitc Mauriic de Scuza Leite Fiho
BAIRRO : Parque Olimpico

COMP.: op. 104- Bl OF
CEP: UF: 3F

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 757
CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

& PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[¥] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENC

[*] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<) REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [5] TV ACABO

AREA (Ar) M= 14.000,00 TESTADA - (cf) m: 142,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,59
ACESSIEILIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N
TOPOGRAAA em aclive ate 5%

CONSISTENCIA : 5200

DADDOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHChC.aD : Apartamentc ESTADO : Crigina FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAO: apartamento econémice (-} COEF. PADRAO : 0,600 CDNSERVAC,RD: g - reparos importantes

COEF. DEFP. (k) : 0520IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 4877 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M*: 4377
EDIFiCIO

DORMIORIOS: 2 SUTES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: © PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSA@RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

Caodigo: 522

VALOR VENDA (RS) : 100.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

Lima & Siva Imdveis

TELEFOME: (11)}-47275998

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQiO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc: 22713 FTADICIONALDI : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.845.40
OBSOLESCENCIA Fobs : 10785 FT ADICIONALOZ : 000 HOMOGENEIZAGAOD : 2.180.41
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.1815
VAGAS 000  FTADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5

arquitetatamara@gmail.com

DADOS DA FICHA 2

BAvaliarPro’

ELEMENTOS DA AVALIAGCAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIZA@KO

MOJ| DAS CRUZES - 5P - 2023
INDICE DO LOCAL :

126,00

[JunZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAACA :

01/0%/2023

ENDERECO : Rua Kozumo Jumizomo
COMP.: 4o andar
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Tereza

NUMERO : 30

CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P

MELHORAMENTOS :

B PAVIMENTACAO [X] 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=: 5.600,00 TESTADA - (cf) m: 56,00 FPROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAHRA : caido para os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA:  s=cc

DADOS DO APARTAMENTO

MPO DA EDIHCACE&D: Apartamento ESTADO : Reformadeo FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento econdmico (+) COEF. PADRAO : 1.020 CDNSER\I’AC;\D : d - entre regular & reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.77ZIDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB: 0  VAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 43,31 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4331
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAD DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-S0LOS : 4]
FATOREZ ADICIONAIZ

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 TRANSA(;iO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

Paixdo Imdveis
Codigo: 405001

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

VALOR VENDA (RS) : 170.000,00

VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

TELEFOMNE: (11)-47271200

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACADO

LOCAUZACAO Floc -235,5] FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.532.67
OBSOLESCENCIA Fobs: -783.41 FT ADICIONALD2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.999.57
PADRAO Fp: -51418  FTADICIONALO3: 000 VARIAGAO: 0.5660
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00
14
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : MOJI DAS CRUZES - 5P - 2023 [lumuzZADO DATA DA PESQUISA :  01/09/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 12500 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIA(;;I'.O
ENDERECO : Rua Kazume Sumizomo NUMERD : 20
COMP.: ap. 23- B 04 BAIRRO : Jardim Terszo CIDADE : MOJI DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAD
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= 5.600,00 TESTADA - (cf) m: 56,00 FPROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE:  Dieto FORMATO : Imeguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caido para os fundos mais de 20%
CONSISTENCIA : seCo
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCACED: Apartamento ESTADO : Crigina FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento econdmico COEF. PADRAO : 0.810 CDNSERVAC‘;D : f- entre repares simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0.616IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  WVAGAS DESCOB.. 1
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 4331 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 4331
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAOD DE FESTAS: !
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-S50LOS : 4]
FATORES ADICIONAIZ
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 TRQNSA(;?{O
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 120.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Lima & Silva Imoveis
COMNTATO : Codigo: 04 TELEFOME: (11)-47275998
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA@?\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQO
LOCAUZACAO Floc : -166.24 FT ADICIONALOT : 0,00 VALCR UNITARIO : 2.493,65
OBSOLESCENCIA Fobs : -187.33  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.139.57
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGAO : 0,8580
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0,00

15

WMCZ23701891222

Umero

11:56,sobon

do original, assinado digitalmente por TAMARA DE CASTRO SANTANA LEITE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022991-05.2021.8.26.0361 e codigo YEF60T95.



TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA fls. 230
CAU: A 79429-5 arquitetatamara@gmail.com
sy
‘—.f;'f BvaliarPro’
widesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA :  MOJI DAS CRUZES - 5P - 2023 CAunLZADO DATA DA PESQUISA:  07/09/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADCS DA LOCALIIAQ&O

ENDERECO : Rua Raul Marinhe Biquet NUMERO : 140
COMP.; Ap. 13 BAIRRO : Jardim Esperanga CIDADE : M| DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [ TV ACAEBO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= $.100,00 TESTADA - (cf) m: 60,00 FROF. EQUIV. (Fe): 151,67
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : caide pora os fundos mais de 20%

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIHCA{;‘RD: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento econémico COEF. PADRAO: 0.810 CDNSERVAC,RD: f - entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k) : 0430IDADE: 18 anos FRAC_:.RD - 0,00 TAXA @ 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 1
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 41,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 41,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: 0  pisciNA: O  SALAO DEFESTAS: |
ELEVADORES: 0§ PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR: 4 SUB-S0OLOS: 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGiO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 135.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Imobiliaria Osério
CONLAIO: Hek 2083 TELEFONE: (11)-47275787

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@KO

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 8447  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2963.41
OBSOLESCENCIA Fobs : -270.54  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 2.607.80
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0,8800
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 0S5 : 0.00

FT ADICIONAL 06 : 0,00
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : RACII DAS CRUZES - 5F - 2023 BJumuzADO DATA DA PESQUISA: 01/09/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 9200 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIIAQ&O
ENDERECO : Rua Raul Marinhc Biquet NUMERQ : 140
COMP.: op. 24- B 02 BAIRRO : Jordim Esperanca CIDADE : MO JI DAS CRUZES - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAQ
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [*] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA
[¥] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M2 2.100.00 TESTADA - (cf) m: 60,00 PROF. EQUIV. (Pe): 151,67
ACESSIBIUDADE:  Disfo FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRARA : caido para os fundos mais de 20%
CONSISTENCIA :
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIHCACE.D: Apartamento ESTADO : Crigina FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAO: apartamento econémico COEF. PADRAO : 0,810 CDNSERVAC,RD: f - entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : 0430IDADE: 18 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB. 1
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 41,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 41,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 2 SUITES: O W.C.: 1 QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: O  SALAO DE FESTAS: ]
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 5 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAD
MNATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 110.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : Lima & Sitva Imtwveis
CONTATO : Cadigo: 215 TELEFONE : (11)-47275999
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA@iO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAO Floc: 68,99 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.414,63
OBSOLESCENCIA Fobs : -220,77  FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.124,88
PADRAO Fp: 000 FTADICIONALOS 0,00 VARIAGAO : 0,8800
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIONAL D6 : 0,00
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arquitetatamara@gmail.com
émico.

z

erreo.

Apartamento, 1.3.1-Padrao Econ
19

Vista da Torre 3, apartamento avaliando localizado no t

Edificio residencial: Grupo 1. 3

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5
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Apartamento avaliando: 04 no térreo da Torre 03.
20

TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Acesso a Torre 3.
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TAMARA LEITE
ARQUITETA E URBANISTA

CAU: A 79429-5

Cozinha/area de servico do apartamento avaliando, apartamento 04 da Torre 03.
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WC do apartamento avaliando, apartamento 04 da Torre 03.
22
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de lazer do Residencial Manac
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TAMARA LEITE

ARQUITETA E URBANISTA
CAU: A 79429-5
area

esportiva e playground. A portaria do Residencial € 24 horas.

A




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

V-ENCERRRAMENTO

A perita signataria da por encerrado o presente Laudo
Avaliatoério que possui 24 (vinte e quatro) folhas digitadas, sendo

todas assinadas digitalmente.

Mogi das Cruzes, setembro de 2023.

Tamara de Castro S. Leite
Arquiteta e Urbanista

CAU: A 79.429-5

24
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CNM:  112557.2.0090529-73

Pagina 1

LIVRO N° 2 - ReGIsTrRO GeraL 29 Oficial de Registro de Imoédveis da Comarca
de Mogi das Cruzes - SP CNS n° 11.255-7

— MATRICULA FICHA
©0.529 o1 .
L ]{_ Mogi das Cruzes, C°> de julho de 2017

r ™
IMOVEL: UNIDADE AUTONOMA designada APARTAMENTO N° 04, localiizada
no Térreo, da Torre n°® 03, do "CONDOMINIO RESIDENCIAL MANACA"™,
situado na Estrada Masakata Takizawa, cujo acesso se da pela
Avenida Kaorwu Hiramatsu, n®°® 55, Porteira Preta, perimetro urbano
deste Municipio e Comarca, contendo as seguintes caracteristicas:
sala, dGois dormitdrios, banheiro, cozinha/area de servigo; Area
privativa principal de 49,91lm?, &rea de uso comum de 59,06m?,
Area real total de 108,97m?, e coeficiente de proporciocnalidade
de 0,00333; confronta pela frente com o hall do andar e com a
drea comum do condominic, pelo lado direito com os apartamentos
de final "3", e pelo lado esquerdo e fundos com a &rea comum do
condominioc. Cabe a esta unidade autdénoma o direito aoc uso de uma
vaga de garagem indeterminada, porém, de conformidade com a
disponibilidade desta na ocasifo da guarda do veicule (ordem de
chegada) .

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, inscrito
no CNPJ/MF sob n°® 03.190.167/0001-50, representado por forga do
pardgrafo 8°, do artigo 2°, e inciso VI, do artigo 4°, da Lei n-°
10.188, de 12/02/2001, com a redagdo gue lhe foi dada pela Lei
ne 1¢.859, de 14/04/2004, alterada pela Lei ne 11.474, de

15/05/2007, pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, instituigao
financeira scb a forma de empresa piblica, vinculada ao
Ministcério da Fazenda, criada pelo Decreto lei n° 759, de

12/08/1969, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 e
4, em Brasgilia-DF, inscrita nc CNPJ/MF scb n°® 00.360.305/0001-04.

REGISTRO ANTERIOR: R.01 referente a aguisigdc; Av.04 referente a
construgdo e R.05 referente & instituigdo e especificagdco do
condominio, da matricula n° 79.172, desta Serventia.

CADASTRO MUNICIPAL: 47.004.054.-0 (em a&rea maior) .

A presente matricula foi aberta em atendimente aoc reqguerjfhento
datado de 10/05/2017. (Protocolo ne 246.394
reapresentado em 30/06/2017) .

SUBSTITUTO DO OFICIAL:
VALTER ALVES DE MELLO

Av.01l/ TRANSPORTE DA CONSTITUICAO DE PATRIMONIC / RESTRICOES
Conforme Av.02, em 17/06/2013, da matricula n°® 79.172, verifica-

k Continua no verso.

1125573C30305201GREPTD23B

Para verificar a autenticidade do documento,
acesse o site da
Corregedoria Geral da Justica:

https://selodigital.tjsp.jus.br
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~ MATRICULA FICHA
90.529 I 01

\_

(

se gue: 1°) O imdvel objeto desta matricula compde o patriménio\
do Fundo a que se refere o 'caput" do artigo 2°, da Lei n°
10.188/2001, que instituiu o PAR - PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL; e, 27) O referido empreendimento, bem como seus
frutos e rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade fiduciaria
da Caixa Econbmica Federal - CEF e ndo se comunicam com ©
patrimdnic desta, observadas quanto a tais bens e direitos as
seguintes restri¢des: I) ndo integram o ativo da CEF; TII) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdc da CEF;
III) ndo compdem a lista de :bens e direitos da CEF para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial; IV) ndo podem ser dados em
garantia de débitc de operagdo da CEF; V) n3c sd3o passiveis de
execugdo por quaisquer credores da CEF por maig privilegiados que
possam ger; e, VI) sobre este imével ndo aode ser constituido
qualquer dOnus real. {Protocole n° .394 em 12/06/2017,
reapresentado em 30/06/2017). Mogi ruzes, 05 de julho de
2017. ©O SUBSTITUTO DO OQOFICIAL: (VALTER ALVES DE

MELLO) . \:rb

Av.02/ CANCELAMENTO
A vista do instrumento particular adiante mencgiyyk% procedo a
presente averbacdo para constar o gcancelament dag/ restrigdes
cbijeto da Av.0l, em razdco da venda objeto do
(Protocolo n°® 247.848 em 15/08/2017). Mogi
agosto de 2017. O SUBSTITUTO DC OFICIAL:
{(MARCIO LUIZ DE CAMARGO) .

VERSO .

3 as 15:10 .
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R.03/ VENDA E COMPRA

Por instrumento particular de venda e compra direta de imdvel
residencial com parcelamento e alienagdo fiducidria no Programa
Minha Casa, Minha Vida (Recursos do Far}, datado de 27/07/2017
(contrato n°® 171002506280}, na forma do artige 38, da Lei 9.514,
de 20/11/1%9%7, e artigos 2° e 8°, da Lei n° 10.188, de
12/02/2001, com a redagdo alterada pela Lei n® 11.977, de
07/07/2009, o proprietario, FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, representado pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CAIXA, ja
gqualificados, vendeu o im&vel objeto desta matricula a PENHA
MARCIA DE BRITO, brasileira, solteira, maior, diarista, portadora
da CIRG n° 20.161.436-4-SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n°
061.487.458-01, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Jose
Mendes Ramos, n° 58, Vila Santa Helena, pelo valor total de
R$76.000,00, cujo prego serd pago mediante a forma estipulada no

ia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIZ DA SILVA CEBRIAN, liberado nos autos em 13/12/202
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL  2° O.fiC‘i_a_.l de Reg"i,stro- de Imoéveis da Comarca
' de Mogi das Cruzes - SP CNS n° 11.255-7

~

© ~ MATRICULA FICHA ‘
: . \ [- 02 I . -
Mogi das Cruzes, 28 de  &gosto de 2017

~

o seguinte. otocolo n°® 247.848 em 15/08/2017) . Mogi das

j de sto de 2017. O SUBSTITUTO DO OFICIAL:
(MARCIO LUIZ DE CAMARGO) . :

/ R.04/ ALIENACAO FIDUCIARIA

Por instrumento particular mencionado no R.03, a proprietéaria,
PENHA MARCIA DE BRITO, j& qualificada, alienou fiduciariamente o
imével desta matricula ao FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, fundo financeiro representado pela Caixa Econdmica Federal -
Caixa, inscrito no CNPJ/MF sob n° 03.190.167/0001-50, em garantia
do pagamento da divida contratada no wvalor de R$76.000,00,
decorrentes do financiamento concedido para sua aquisigdo, bem
como do fiel cumprimento de todas as obrigag¢des contratuais e
legais, com prazo de amortizag¢@o e de liberagdo da subvengdo em
120 meses, calculado pelo sistema de amortizagdo "Sac", com
encargo mensal inicial de R$633,33, sendo subtraido o wvalor de
R$533,33 de subvengdo/subsidic do FAR, de modo gque o© encargo
subsidiado (com desconto) atinge o valor de R$100,00, vencendo-se
a primeira prestagdo em 27/08/2017, tudo na forma e demais
condigdes constantes do titulo, e nos termos da Lei n®° 9.514/97.
Consta do titulo que, nos termos do § 2°, artigo 26, da Lei n°
9.514/97, fica estabelecido o prazo de caréncia para expedigdo da
intimag8o em ‘30 (trinta) dias, contados da data do vencimento do
primeiro encargo mensal vencido e ndo pago; e, pafFasefeitos do

artigo 24, VI, é atribuido aoc imbével o valoyp” / R$76.0
8 e

3 as 15:10 .
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(Protocolo n° 247.848 em 15/08/2017). Mogi
agosto de 2017. O SUBSTITUTO DO OFICIAL:
(MARCIO LUIZ DE CAMARGO) .

Av.05/ PENHORA (direitos reais de aquisigdo) _

A vista da Certidao Eletrénica de Penhora, datada de 27/09/2023,
emitida e assinada digitalmente pelo escrivdo diretor, Nilton
Luiz Montemor, por ordem do Juizo de Direito da 4% Vara Civel
desta Comarca de Mogi das Cruzes-SP — Tribunal de Justiga do
Estado de S3o0 Paulo, expedida nos autos do Processo de Execugdo
Civel n° 1022991-05.2021.8.26.0361, em que figura como exequente,
CONDOMINIO RESIDENCIAL MANACA, inscrito no CNPJ/MF sob n°
28.548.120/0001-47, e como ' executada, PENHA MARCIA DE BRITO,
inscrita no CPF/MF sob n°® 061.487.458-01, verifica-se dque O0s
direitos reais de aquisigéOrda devedora fiduciante, relativos ao
contrato de compra e venda com pacto adjeto de alienagdo
fiduciaria, que tem por objeto o imdvel desta matricula (cf. R.03

Continua no verso.
\. J

ia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIZ DA SILVA CEBRIAN, liberado nos autos em 13/12/202
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e R.04), foram penhorados nos aludidos autos, para garantia da P
execucgdo da divida no valor de R$1.290,63 (mil duzentos e noventa _*;'%
reais e sessenta e trés centavos). Figura como fiel depositaria:® . =
PENHA MARCIA DE BRITO, Jja gqualificada. Consta no titul - \_>8
"eventual necessidade de intimagdo de cdnjuge serd analisada -gj
autos pelo Magistrado", nos termos do Parecer n® 312/2012-E item a0
2.5, da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sa Paulo. %
(Protocolo n°® 305.201 em 27/09/2023). Mogi das s, 11 de §
outubro de 2023. O SUBSTITUTO DO OFICIAL: _w:
(VALTER ALVES DE MELLO) . JF’J BN
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PEDIDO DE CERTIDAO PROTOCOLO: N° 330.281 o =
CERTIFICO, que a presente certiddo € reprodugdo auténtica do inteiro teor da matricula n® 90529 a que se refere e foi extraida sob a forma %:in'
de documento eletrénico, mediante processo de certificagdo digital no ambito da ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n°® 2.200-2 de %-89—
24/08/2001, devendo ser conservada em meio eletrénico para garantir sua validade, autoria e integridade. NADA MAIS havendo a certificar, n&E
além dos atos ja expressamente lancados até esta data, inclusive com referéncia a alienagBes, 6nus reais e agdes reais ou pessoais m_@
reipersecutdrias que devam ser averbadas. CERTIFICO FINALMENTE que o imdvel a que se refere esta certiddo pertence ao setor desta © @&
Circunscrigdo desde sua instalagdo em 10/05/1974, do que dou fé. %93
Mogi das Cruzes, 11 de outubro de 2023 8%
T X
(Emols.: Ao Oficial: R$ 40,91; Ao Estado: R$ 11,63; A Secretaria da Fazenda: R$ 7,96; Ao Fundo do Registro Civil: R$ 2,15; Ao Tribunal de _g&
Justica: R$ 2,81; Ao Municipio (ISS): R$ 1,23; Ao Ministério Publico: R$ 1,96 - TOTAL: R$ 68,65) \8—
©
s
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Cddigo de validacao: LLU9D-XYYCL-XE9JH-7F6SE
Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Imdveis, pelos seguintes signatarios:

André Luiz da Silva Cebrian (CPF 180.419.618-51)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagao deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/LLU9D-XYYCL-XE9JH-7F6SE

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o cédigo de validacao:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
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