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R Bardo de Jacegual

Catedral de S

CH

Nome: Rafael Tchmola
Logradouro: Rua Angelo Rizzi Complemento: -
Bairro: Jardim Santa Carolina n2: 60 Condominio: -
Municipio: Mogi das Cruzes CEP: 08770-050 UF: SP
Tipologia: Casa residencial Uso: Residencial Idade Aparente: 20 Anos
Padrdo construtivo:  Casa padrdo médio Estado de conservagdo: Regular
N2 de matricula: 20.027 Ne do Cartério: 1° CRI de Mogi das Cruzes/SP
[ Dimenseskdificacdo(m) ]
Area Matricula IPTU In loco Matricula 200,00
Construida/Privativa 137,24 160,00 IPTU 200,00
Comum In Loco 200,00
Total Fragdo Ideal (%) 100%

Valor de Mercado

R$ 500.000,00

Quinhentos mil reais
3643,252696

Observagdes de Analise do Imével

A matricula do imével em estudo ndo quantifica a area construida enquanto o IPTU menciona a area construida de 137,24 m2. Em medi¢des
realizadas através de foto de satélite, constatamos uma drea construida de aproximadamente 160,00 m?, sendo assim temos 22,76 m? de drea
n3o averbada. Area n3o averbada se refere, provavelmente, aos telheiros localizados no quintal e drea externa.

Para efeito de calculo e fins de avaliagdo iremos considerar somente a area construida averbada.

Caso a area construida ndo averbada seja regularizada o imdvel seria avaliado em RS 540.000,00.

Constatamos boa oferta e média procura na microrregido, prazo normal de venda: entre 12 e 18 meses.
O imdvel em estudo aparentemente se tratar de boa garantia.

Nome da Empresa Responsavel técnico

Ermoso Engenharia Ltda.

Entrega: Santo André/SP - 06/12/2024 Diego Blanco Lima Gonzalez
Realizagdo da vistoria: 05/12/2024 CAU: A187065-3
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Dados e Servigos da Regido

Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? Sim [ 1 Nao

Proximidade com transporte publico, comércios, escola, hospital, farmacia e bancos.

Infraestrutura Habitacional da Regido
Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? 1 sim N3o

(Auséncia de servigos como: esgoto sanitario, tratamento de agua, iluminagdo pavimentagdo asfaltica, favela, etc.)
Observagdes (caso necessario).

Diagndstico ambiental

i) O imdvel esta localizado em &rea classificada como de risco pela Defesa Civil); []Sim Nio

ii) O imdvel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? (] sim Nao
Observagdes (caso positivo).

Dados do Imavel

Divisdo Interna Paredes Teto Quantidade
Garagem Massas Laje 1
Sala de estar Massas Laje 1
Cozinha Azulejo Laje 1
Banheiro social Azulejo PVC 1
Banheiro suite Azulejo PVC 1
Suite Massas Laje 1
Closet Suite Massas Laje 1
Dormitério Massas Laje 1
Area gourmet Azulejo/Massas Laje 1
Area de servico Azulejo/Massas Laje 1
Corredor interno Massas Laje 1
Hall Massas Laje 1

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA AREA TERRENO UNITARIO
(RS) CONSERV. ACABAM. (ANOS) CONST (M?) (m?) (RS)
AV
1 320.000,00 0,0 0,00 0 0,00 200,00 1.440,00
2 370.000,00 2,5 1,07 20 119,00 129,00 3.109,24
3 490.000,00 1,0 1,50 0 85,00 150,00 5.764,71
4 650.000,00 2,5 0,92 20 180,00 300,00 3.611,11
5 850.000,00 2,0 1,74 5 176,00 137,50 4.829,55
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
AV
1 | Jardim Santa Carolina S/n2  |https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-mogi-das-cruzes-jardim-santa-carolina-20Q
2 Vila Tieté S/n2  |https://www.okas.com.br/imovel/sobrado-mogi-das-cruzes-3-quartos-119-m/SO0351-RP)J
3 Rua Angelo Rizzi 888 |https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-jard
4 Vila Tieté S/n2  |https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-vila-tiete-bairros-mogi-das-cruzes-com-garagem-180
5 | Jardim Santa Carolina S/n2 |https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-jard
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Fotos do Imadvel

| FACHADA | | IDENTIFICAGAO NUMERICA

LOGRADOURO LOGRADOURO

| HIDROMETRO | | MEDIDOR DE ENERGIA ELETRICA

GARAGEM | FRENTE
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Fotos do Imadvel
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BANHEIRO SOCIAL DORMITORIO 1
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Fotos do Imadvel

DORMITORIO 1 SUITE

SUITE | CLOSET SUITE

CLOSET SUITE BANHEIRO SUITE

BANHEIRO SUITE AREA EXTERNA
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Fotos do Imadvel
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO | INDICE CONSTRUCAO TERRENO
N BAIRRO No |COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL | IDADE APAR. | VIDA | CONSERV.|RESIDUAL | PADRAO| AREA (M2) | FRENTE (M) | AREA (M?) DATA
1 [Jardim Santa Carolina S/n° Wesler Comel Imdveis (11) 99557-2087 | 320.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 8,00 200,00 06/12/24
2 |Vila Tieté S/n° Okas Negocios Imobiliarios (11) 4292-6744 | 370.000,00 f 1,00 20 70 2,50 20% 1,070 119,00 5,00 129,00 06/12/24
3 |Rua Angelo Rizzi 888 Corretor (11) 96099-5383 | 490.000,00 | 1,00 0 70 1,00 20% 1,497 85,00 7,00 150,00 06/12/24
4 |Vila Tieté S/n° Catamara Imoéveis (11) 4312-6194 | 650.000,00 f 1,00 20 70 2,50 20% 0,919 180,00 12,00 300,00 06/12/24
5 |Jardim Santa Carolina S/n° L4S (17) 99645-4928 | 850.000,00 | 1,00 5 70 2,00 20% 1,743 176,00 11,00 137,50 06/12/24

LINKS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-mogi-das-cruzes-jardim-santa-carolina-200m2-RS320000/id-21931738/?gal=1

https://www.okas.com.br/imovel/sobrado-mogi-das-cruzes-3-quartos-119-m/S0O0351-RPJ

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-jardim-santa-carolina-150m2-RS490000/id-25288807/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-vila-tiete-bairros-mogi-das-cruzes-com-garagem-180m2-venda-RS650000-id-2620372085/

aldr|w|N |-

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-jardim-santa-carolina-137m2-RS850000/id-26233405/
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alculo do Valor do Imével

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado N&o Averbado
ZONA 2 R8N 2036,30 Setor Ac 137,24 Ac 22,76 Ac Coef. Frente 0,95635250
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 20 idade 20 idade Coef. Profund. 1,00000000
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida util 70 vida util 70 vida util Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 8,00 Conserv. 2,00 Conserv. 2,00 Conserv. Coef. Esquina 1
At 200,00 residual 20% residual 20% residual topogr. 1,00
At 25,00 padrédo 1,15 padrédo 0,92 padrdo
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizagdo do indice fiscal Homogeneizacéo do fator topografia Homogeneizagéo da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area VU INDICE Topo Cf Fator
N F Fonte
Oferta Construgao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x Fl)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog.
1 320.000,00 0,90 0,00 288.000,00 8,00 25,00 200,00 1.440,00 1,00 1,00 0,00 1.440,00 1,0000 1,0000 0,00 1.440,00 0,95635250 1,0000 0,00 1.440,00
2 370.000,00 0,90 207.484,93 125.515,07 5,00 25,80 129,00 972,99 1,00 1,00 0,00 972,99 1,0000 1,0000 0,00 972,99 0,87055056 1,0986 95,90 1.068,88
3 490.000,00 0,90 259.108,99 181.891,01 7,00 21,43 150,00 1.212,61 1,00 1,00 0,00 1.212,61 1,0000 1,0000 0,00 1.212,61 0,93114992 1,0271 32,82 1.245,43
4 650.000,00 0,90 269.552,79 315.447,21 12,00 25,00 300,00 1.051,49 1,00 1,00 0,00 1.051,49 1,0000 1,0000 0,00 1.051,49 1,03713729 0,9221 -81,90 969,59
5 850.000,00 0,90 593.437,58 171.562,42 11,00 12,50 137,50 1.247,73 1,00 1,00 0,00 1.247,73 1,0000 1,0000 0,00 1.247,73 1,01924488 0,9383 -76,99 1.170,74
Média 1.184,96 Média 1.184,96 Média 1.184,96 Média 1.178,93
L. Inf. 829,47 L. Inf. 829,47 L. Inf. 829,47 L. Inf. 825,25
L. Sup. 1.540,45 L. Sup. 1.540,45 L. Sup. 1.540,45 L. Sup. 1.532,60
Desvio 182,00 Desvio 182,00 Desvio 182,00 Desvio 179,29
CV 0,154 CV 0,154 CV 0,154 CV 0,152
SIM SIM SIM
Homogeneizagéo da profundidade : SANEAMENTO DA AMOSTRA
Cp Fator SOMATORIA Vu total Saneamento Saneamento Saneamento Averbado N&o Averbado
DOS FATORES
Profund. (VuxF)-Vu | vy homog. 1 2 3 Area construida 137,24 Area construida 22,76 Area construida 0,00
1,00000000 1,0000 0,00 1.440,00 1,00 1.440,00 1.440,00 1.440,00 1.440,00 \Vu construcao 2.331,56 Vu construgao 1.871,36 \Vu constru¢ao 0,00
1,00000000 1,0000 0,00 972,99 1,10 1.068,88 1.068,88 1.068,88 1.068,88 Depreciacao 83,66% IDepreciagéo 83,66% Depreciacédo #DIV/0!
0,92582010 1,0801 97,16 1.309,76 1,03 1.245,43 1.245,43 1.245,43 1.245,43 \Vu depreciado 1.950,60 \Vu depreciado 1.565,59 \Vu depreciado #DIV/0!
1,00000000 1,0000 0,00 1.051,49 0,92 969,59 969,59 969,59 969,59 Valor total 267.699,73 Valor total 35.632,76 Valor total 0,00
0,70710678 1,4142 516,83 1.764,55 0,94 1.170,74 1.170,74 1.170,74 1.170,74
Média 1.307,76 1.178,93 1.178,93 1.178,93 1.178,93 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 915,43 825,25 825,25 825,25 825,25 Area de terreno 200,00 Valor Terreno 235.785,36
L. Sup. 1.700,09 1532,60 1532,60 1532,60 1532,60 \Vu terreno 1.178,93 \Valor Construcao 303.332,50
Desvio 317,77 Valor total 235.785,36 Valor total 539.117,85
cv 0,243

NAO



Caélculo do Valor do Imével

Ross & Heideck

Condicdes Fisicas Classificagao Est. Coef.
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 15 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparactes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢éo (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 2.036,30
0 — < @
% § qz) Tg E -g Valor Depreciado
Benfeitoria o E| ¢ ° < | coef | unitario (R$) |Valor Novo (R$) @ R9)
2l =| 8 2 S g
o > (o4 [a]
Averbado 20 70| 2,00 20% 137,24 1,15 2.331,56 319.983,77| 83,7% 267.699,73
N&o Averbado 20 70| 2,00 20% 22,76 0,92 1.871,36 42.592,15| 83,7% 35.632,76
0 0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
Comparativo 1 0 0| 00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 2| 20 70| 2,5 20% 119,00 1,07 2.178,84 259.282,08| 80,0% 207.484,93
Comparativo 3 0 70| 1,0 20% 85,00 1,50 3.048,34 259.108,99| 100,0% 259.108,99
Comparativo 4] 20 70| 2,5 20% 180,00 0,92 1.871,36 336.844,75| 80,0% 269.552,79
Comparativo 5 5 701 2,0 20% 176,00 1,74 3.549,27 624.671,68| 95,0% 593.437,58




