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Proprietarios: Adelino Alves e Judith Moreira Alves

Localizagéo: Rua Baccio d’Agnolo, n.® 91, Jaguara, Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo

Data: 31 de maio de 2023
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Anexo:

1) Pesquisa de Valores, Planilhas de Calculos e
Homogeneizagao
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| — Valor do Imovel

Valor do imével para maio de 2023:
R$ 357.000,00

Trezentos cinquenta e sete mil reais

Il - Introducao

O presente relatério tem por finalidade o atendimento a determinacéo judicial de
avaliacao de um imével composto de terreno e edificagdo pertencentes, segundo
consta nos Autos, a Adelino Alves e Judith Moreira Alves, situado a Rua Baccio
d’Agnolo, 91, Jaguara, Sao Paulo Capital.

lll - Objetivo

O objetivo do presente laudo é a "DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE
MERCADQ" do imével em questao, de acordo com o levantamento fisico, estudos e
pesquisa realizada.

IV — Descricao do Imével
IV.1 - Documentacéao

O imdvel encontra-se matriculado no 16.% Cartorio de Registro de Imdveis de Séo
Paulo, sob n.? 41.660 (fls. 93 e ss) e inscrito como contribuinte n.? 199.036.0071-1 na
Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

IV.2 - Zoneamento do imovel

O imével encontra-se em ZM - Zona Mista: destinadas a convivéncia dos usos
residenciais e nao residenciais, podendo estar em areas urbanas ZM, ambientais ZMa
ou em areas de interesse social urbanas ZMIS e ambientais ZMISa.

Coeficiente de Taxa de Ocupacdo . Ty (metros)
aproveitamento Maxima ecuos Minimos {metros Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais maxima de
T W AT ZONA (a) T.0. para| 4 aitura terreno
| ca | ea | ot e | T | Freme | | e LT
. o ; edificagdo | edificagdo .
minimo | basico N 8 ~ | (metros) (i) g -g unidade
(m) 500 m* | superior menor ou | superior a (m?)
a 500 m? igual a 10 m 10m
Qualificacdo M M 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3()) NA

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura de edificacdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados conforme disposi¢es estabelecidas nos
incisos Il e Il do artigo 66 desta lei.

Dimens&es minimas de lote Dimensdes maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Area minima Frente maxima | Area maxima
(m) (m?) (m) (m?)
Qualifica¢do ZM ZM 5 125 150 20.000
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Fonte: Geosampa

IV.3 — Planta do imovel

Nao foram fornecidas plantas do imével.

IV.4 — Vistoria

A tentativa de vistoria ao imovel foi agendada por peticdo juntada aos Autos para o
dia 15 de maio de 2023, as 10h30min.

Comparecemos ao local e ndo fomos atendidos.
IV.5 — Situacao e caracteristicas gerais

Jaguara é um distrito situado na regido oeste do municipio de Sao Paulo. O distrito
fica entre as Rodovias Anhanguera, Castello Branco e a Marginal Tieté.

A classe média predomina no distrito, uma mescla de regides residenciais e
industriais. Muitas empresas ja possuiram ou possuem fabricas no distrito como a
Unilever, Danone e a Refinagdes de Milho Brasil. Também possui grandes empresas
de logistica como a Mercurio e a Expresso Aragatuba.

Grande parte do distrito € tomado pelo Parque Municipal da Vila dos Remédios. Duas
pontes interligam o distrito e as regides proximas a regido central da cidade de Sao
Paulo, a ponte dos Remédios e a Ponte da Anhanguera.

O distrito de Jaguara é dividido em 16 bairros: Jardim Marisa, Jardim Piaui, Jardim
Vieira, Vila Jaguara, Vila Nilva, Vila Piaui, Chacara Sao Joao; Jardim Cimobil; Vila
Varanda; Vila Eleonora; Vila Santa Edwiges; Vila Aparecida Ivone; Jardim Ramos
Freitas; Jardim Belaura; Vila Nova Jaguara; Parque Anhanguera.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023 as 18:15 , sob o nimero WLAP23701155313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007593-73.2020.8.26.0004 e codigo 1gHIpgER.



ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEISHASSA

RODOLFO C. M. AMORIM W VALOR JUSTO

Pela Norma do IBAPE/SP, a regido é classificada como “1.2 Zona — Residencial
Horizontal Popular”, frente de referéncia de 5 m, Profundidade Minima de 15 m e
Profundidade Maxima de 30 m. Os lotes tém area de referéncia de 125 m2.
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V.6 - Imével
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IV.6.1 - Descricao do terreno

O terreno avaliando tem formato regular. Sua topografia é acidentada, com aclividade
em 10%. Segundo os dados cadastrais, o terreno encerra uma éarea total de 125,0
metros quadrados, com frente de 5,0 metros e profundidade de 25,0 metros.

IV.6.2 - Descricao das edificagbes

O imével contém uma casa apreciada desde o exterior, para uso residencial.

Pelo observado, o prédio foi erguido com estrutura de concreto armado, fechamento
lateral de alvenaria e cobertura de telhas de barro sobre estrutura.

A area construida averbada na prefeitura é de 95,00 m? e sua idade de 49 anos.

Quanto ao padrao construtivo é definido como “Residencial — Médio” segundo estudo
do IBAPE-SP. Sua conservacao estimamos ser “necessitando Reparos Simples”.

V - Avaliacao
V.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliagdes baseiam-se nas Normas
Técnicas e Publicacdes elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia — IBAPE.
Em avaliagdes judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliagdo de Imoveis nas
Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).
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Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT numero NBR 14653 -
Avaliacdo de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Imoveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliacdes de Imédveis
Urbanos IBAPE/SP:2011.

V.2 — Metodologia Adotada

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacées
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.”

Tendo em vista a natureza do imével em avaliacéo, o objetivo do trabalho e o estudo
do mercado imobiliario local, entendemos que a melhor metodologia para sua
avaliacao seja 0 Método Evolutivo, que segundo a “Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos IBAPESP — 2011”, item 9.3 é:

“Método em que o valor de mercado do imdvel é obtido através da composicdo do
valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado
e o fator de comercializag&o.”

V.3 - Terreno

Para a avaliacao do terreno foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que
de acordo com a “Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 20117, item
9.2:

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

No caso de terreno urbano padrao, esta pesquisa € homogeneizada, visando corrigir
fatores tais como, diferentes grandezas de areas, topografia, localizagao,
melhoramentos publicos disponiveis, zoneamento, testada e profundidade, frentes
multiplas, entre outros. Com o valor unitario médio, determinamos o VALOR JUSTO
DE MERCADO do terreno avaliando, cuja definicao € a seguinte.

“O preco mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma propriedade
alcancaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas as condi¢cbes
necessarias a uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor
procederiam de forma prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis e
assumindo que o pre¢o ndo seria afetado por estimulos indevidos.”

V.4 — Construgdes e benfeitorias

Foi utilizado o METODO DO CUSTO, no qual o valor das construcdes e benfeitorias
resulta de orgamento sumario, detalhado ou da composi¢ao do custo de construgdes
similares as em avaliagcao.
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Para o orcamento langaremos mao de valores unitarios tabelados por metro
quadrado, divulgados pelo SINDUSCON-SP (Sindicato da Industria de Construcao
Civil de Grandes Estruturas no Estado de Sao Paulo), pela Editora PINI e do estudo
Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - Sao Paulo realizado pelo IBAPE-SP.

Para a determinacao da depreciacao técnica, adotamos o critério de Ross-Heidecke,
o qual relaciona a idade das edificacdes e seu estado de conservacao, em fungao da
vida util adotada.

A analise das fotografias determinou o estado de conservacao de cada construgéo,
conforme os seguintes padrdes:

Caédigo e Estado de Conservacao

Caédigo e Estado de Conservacao

Cédigo e Estado de Conservacao

a) Novo

d) Entre regular e reparos simples

g) Reparos importantes

b) Entre nowo e regular

e) Reparos simples

h) Entre reparos importantes e s/ valor

c) Regular

f) Entre reparos simples e importantes

i) Sem valor

V.5 — Valor Justo de Mercado do Imével

O valor justo de mercado total do imével sera obtido pela soma do valor do terreno e
das construcdes, com a incidéncia de um fator de comercializacdo (FC), caso
necessario. O fator de comercializacao ajusta o valor do imével ao mercado local,
considerando-se possiveis interferéncias de sua localizagdo, compatibilidade de sua
arquitetura com o local, funcionalidade, obsolescéncia, retracdo ou euforia do setor
imobiliario etc.

Cabe ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e metodologias
usuais da engenharia de avaliagdes ndo representa um ndimero exato e sim uma
expressao monetaria teérica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das
condicoes de mercado vigentes. Isto ndo significa que eventuais negociagdes nao
possam ser efetivadas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes
envolvidas.

V.6 - Andlise da pesquisa

Para a determinacao do valor do terreno, realizamos pesquisa de mercado na regiao
do imovel avaliando. Os imdbveis em oferta ou vendas efetivadas recentemente,
pesquisados na mesma regidao ou em locais de mesma situacdo geo-socio-
econOmica, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de
homogeneiza-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducéo de oferta: foi feita a reducao das ofertas para compensar a
eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado é de 5,54%,
conforme Creci-SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023 as 18:15 , sob o nimero WLAP23701155313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007593-73.2020.8.26.0004 e codigo 1gHIpgER.



ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEISHAS8A

RODOLFO C. M. AMORIM W VALOR JUSTO

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas na
localizacao (Indice Fiscal da Prefeitura de Sao Paulo), topografia, area entre
os elementos comparativos, o paradigma e o avaliando.

Fator Area = (A/125) %2 conforme definido na Norma do IBAPE.

Fator Topografia = 1/(Ftavaliando/Ftparadigma) Os elementos comparativos € o
avaliando foram transpostos para o perfil plano do hipotético paradigma. Os
fatores foram considerados conforme as normas:

Fator topografia

Terreno plano = 1,00 Caido para os fundos até 5% = 0,95

Em aclive até 10% = 0,95 Caido para os fundos de 5% a 10% = 0,90
Em aclive até 20% = 0,90 Caido para os fundos de 10% a 20% = 0,80
Em aclive acima de 20% = 0,85 Caido para os fundos mais de 20% = 0,70

- A influéncia do local é calculada através da relagéo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sao Paulo para
a rua do elemento comparativo e do imével em avaliagao.

Fator Local = (IFe/IFa)

V.7 — Mercado Imobiliario

As vendas de imoéveis usados cresceram 11,84% e a locacdo de residéncias
aumentou 22,98% em Fevereiro comparado a Janeiro no Estado de Sao Paulo
segundo pesquisa feita com 803 imobiliarias de 37 cidades pelo Conselho Regional
de Corretores de Iméveis do Estado de Sao Paulo (CreciSP). Em Janeiro, as vendas
haviam aumentado 0,05% e a locacao crescido 14,37% em relagao a Dezembro.

O saldo acumulado de vendas nesse primeiro bimestre é de 11,89%, resultado que
ficou negativo em 9,2% no mesmo periodo do ano passado. Na locacgdo, o saldo
acumulado de Janeiro e Fevereiro deste ano fechou positivo em 37,35%, dez pontos
percentuais acima dos 27,48% registrados no mesmo periodo do ano passado.

“Se a locagao cresce impulsionada pela demanda cativa representada pelas milhares
de familias que nao tém casa propria e precisam ter um lugar para morar, as vendas
se mantém em alta gracas aos que podem pagar a vista por um imével e aos que
conseguem assumir um financiamento mesmo com as atuais taxas de juros”, afirma
José Augusto Viana Neto, presidente do CreciSP.

Em Fevereiro, 49,46% dos imdveis foram vendidos a vista e 46,76% com
financiamento de bancos publicos e privados. Em Janeiro, vendas a vista somaram
48,92% e as financiadas, 47,06%.

As duas outras formas de venda tiveram participacdo marginal nesse primeiro
bimestre - as feitas mediante parcelas pagas diretamente aos proprietarios
representaram 3,41% das vendas de Janeiro e 3,24% das de Fevereiro, ficando os
consoércios imobiliarios com 0,62% do total em Janeiro e 0,54% em Fevereiro.
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“Essa divisdo é causa da limitagao da maioria das vendas em determinadas faixas de
precos, que ndo tém ultrapassado a média de R$ 400 mil no Estado”, acrescenta
Viana Neto. “Se houvesse financiamento com juros e condigdes mais acessiveis, 0
volume vendido seria maior e em todos os segmentos de precos, dos iméveis
populares aos de classe média.”

Em Fevereiro, 75,95% das casas e apartamentos usados vendidos no Estado se
enquadraram nas faixas de precos de até R$ 400 mil. Em Janeiro, foram 60,68% com
precos de até R$ 400 mil.

Na divisdo das vendas por faixas de precos de metro quadrado, 64,58% se
enquadraram nas de até R$ 5.000,00 em Fevereiro. Em Janeiro, foram 59,81%
nessas mesmas faixas.

Trés das quatro regides que com compdem a pesquisa CreciSP tiveram peso decisivo
no aumento de vendas de 11,84% em Fevereiro no Estado de Sao Paulo: as cidades
da Grande Sao Paulo, com alta de 27,51% no volume vendido em relagédo a Janeiro;
o Litoral, com crescimento de 9,37%; e a Capital, com vendas 10,8% maiores. No
Interior houve queda de 0,39%.

As 803 imobilidarias consultadas nas 37 cidades venderam mais apartamentos
(55,95%) do que casas (44,05%) com descontos médios sobre 0s precos pedidos
pelos proprietarios que variaram conforme a localizacao dos imoveis:

Descontos médios sobre precos de venda, bairros de areas nobres: 6,95%, bairros
de areas centrais: 7,10%, bairros de periferia: 5,54%.

‘Esses percentuais sdo as médias de descontos obtidas em negociagdes
efetivamente realizadas pelas imobilidrias entre compradores e vendedores, mas

cada operacdo de venda tem caracteristicas peculiares e 0s precos sempre sao
negociaveis”, ressalta Viana Neto. (fonte: creci-SP).

V.8 - Valor do imovel

V.8.1 - Valor do terreno (V1)

O terreno tem seu valor dado pela multiplicagédo do valor médio unitario de pesquisa
pela area avaliada, considerando-se fatores corretivos.

Vi=SxV,
Onde: Vr = Valordo Terreno
S = Areado Terreno = 125,00 m?
Vu = Valor Unitario = R$ 1.534,95/ m2

V1 =125,00 m? x R$ 1.534,95/ m? = R$ 191.868,75
Vr=R$ 192.000,00
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V.8.2 - Valor das construcdes e benfeitorias (VC)

Uxiat':r’ic vida | Idade Estad
Coefici Util Apare % de oda Depreci Area Valor das

K (&) K Foc (m*)  construgdes

Prédio Basico - Tipo (Padrao) Residu

ente (Ano nte Vida Edific agdo

R8-N al (%) (Anos) agao

(R$/m?) s)
Residencial -

Sobrado| 1.914,68| casa - padrdo 1,903 | 70 20% 49 |70,0% | e |18,10%| 0,405| 0,332| 0,4654| 95,00 161.000,00
médio min

Total das construgdes:

Vc =R$ 161.000,00

V.8.3 - Valor total do imével

O valor total do imével sera dado pela soma do valor do terreno e das construgdes
multiplicado pelo Fator de Ajuste ao Mercado:
(V1 + Vc) = (R$ 192.000,00 + R$ 161.000,00) x 1,01 =R$ 356.530,00

Em nUmeros comerciais estimamos o valor do imével em:

R$ 357.000,00

Trezentos cinquenta e sete mil reais

V.9. Especificacdo da Avaliagdo

Este trabalho enquadra-se no Grau | de Fundamentacdo e Grau Il de Precisao,
segundo as Normas da ABNT e IBAPE/SP vigentes.

VI — Quesitos

Nao foram apresentados quesitos pelas partes.

VIl - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor justo de mercado do imdvel analisado neste
trabalho é de R$ 357.000,00 (trezentos cinquenta e sete mil reais).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023 as 18:15 , sob o nimero WLAP23701155313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007593-73.2020.8.26.0004 e codigo 1gHIpgER.



ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEISHAS6A

RODOLFO C. M. AMORIM W VALOR JUSTO

VIIl - Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

Considerou-se, como premissa para efeito desta avaliacao, o bem livre de hipotecas,
arrestos, penhores, gravames, usufrutos, passivos ambientais ou outros énus que
prejudiguem seu bom uso ou comercializacao.

Para fins de célculo, foram utilizadas as areas de terreno e das construcdes obtidas
no IPTU.

Esclarecemos ainda que ndo possuimos qualquer vinculo com as Partes na Acao,
nao tendo nenhum interesse atual ou futuro na propriedade ou bem avaliado nesta
analise. A remuneracao deste jurisperito ndo foi condicionada a conclusao de valor
contida neste Relatério.

Vai o presente Laudo digitalizado em 19 folhas, sendo esta datada e assinada,

incluindo o anexo n.° 1, ficando a disposi¢cao para qualquer esclarecimento que se
fizer necessario.

Sao Paulo, 31 de maio de 2023

Engenheiro civil - CREA N° 0685084457
Associado ao IBAPE- SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023 as 18:15 , sob o nimero WLAP23701155313

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007593-73.2020.8.26.0004 e codigo 1gHIpgER.
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ENGENHEIRO - CREA N° 0685084457 - IBAPE-SP

VALOR JUSTO
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEISHAS8A

L
AMOSTRA N°: 001

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Agamenon Magalhaes, 382
Cidade: = Sdo Paulo Estado:  SP
Area do terreno: 250,00  m?2
Testada Principal: 10,00 m Consisténcia do Solo: = Seca
Profundidade Equiv.: 2500 m Nivel da Rua: = No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Caido de 5 até 10%
Indice Fiscal: 1168
— . CRORANTIOR. UZ DURTITURIUS, UT OALK, UL CUZINTTA, UZ DANTICING; UL CAVANDLRIR, UL COMUDU CONSIDERADT
Descricao 18! | ~rwn nrencaica ~anaccw nana nn anTac ~aca cm ATIA CoTARA BE AANCERUAAKA TEDDCMA AAM ACA AR MTC2
Area Construida Total: 140,000 m2 Estado de Conservagdo: @ Reparos simples
Idade Real: 53 anos Tipo de Construgdo: ' Residencial - casa - padrdo simples max
Prego Informado do Imével: 500.000,00 R$ Data Base: maio-23
Telefone: 3608-0808 Fonte de Informagdo: = Terra Imobilidria

Melhoramentos Publicos:

Luz domiciliar

Telefone Coleta de Lixo

Esgoto

Luz pablica

Agua potével Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 002

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Luis Alves Pinto, ao lado do 328
Cidade: = Sdo Paulo Estado: SP
Area do terreno: 255,00 m?2
Testada Principal: 1,00 m Consisténcia do Solo: = Seca
Profundidade Equiv.: 255,00 m Nivel da Rua: = No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: Caido mais de 20%
Indice Fiscal: 1.455,00
Descrigdo Sumaria: Terreno
Area Construida Total: Estado de Conservagao:
Idade Real Tipo de Construcgdo:
Prego Informado do Imdével: 320.000,00 R$ Data Base: maio-23
Telefone: | 3621-4426 Fonte de Informacgdo: = Imobilidria Piaui
Melhoramentos Publicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz pablica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

WLAP23701155313

Umero

18:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023

é copia

Este documento
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGEISHAS9A

[
AMOSTRA N°: 003

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: | Rua Avelino Ginjo, 333
Cidade: = S3o Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 125,00 K m2
Testada Principal: 5,00 m Consisténcia do Solo: | Seca

Profundidade Equiv.: 2500 m Nivel da Rua: | No nivel da rua

Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Aclive até 10%

Indice Fiscal: 1.455,00

Descrigao Sumaria:

3 dormitdrios, sendo 1 suite, banheiro social, sala de visitas 2 ambientes com bar, copa, cozinha, lavanderia,

Area Construida Total:

119,00 m?2

Estado de Conservacdo:

. Reparos simples

Idade Real

36, anos

Tipo de Construcao.

: | Residencial - casa - padrdo médio max

Prego Informado do Imdvel:

650.000,00 R$

Data Base:

maio-23

Telefone: = 3904-0816 Fonte de Informacdo: | Nosso Teto Company
Melhoramentos Publices:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz piblica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 004

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: | Rua Avelino Ginjo, 647
Cidade: = Sao Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 418,00 m?2
Testada Principal: 15,00 | m Consisténcia do Solo: | Seca

Profundidade Equiv.: 27,87 m Nivel da Rua: | No nivel da rua

Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Aclive até 20%

Indice Fiscal: 1119

Descricdo Sumaria:

3 dormitdrios, sendo 1 suite com armarios, copa e cozinha, sala ampla, quintal, canil e edicula com 3 dormitdrios e 2

Area Construida Total:

250,00 m?

Estado de Conservacdo:

Reparos simples

Idade Real

39 anos

Tipo de Construcgdo:

Residencial - casa - padrdo médio min

Preco Informado do Imdvel:

950.000,00 R$

Data Base: '

maio-23

Telefone:

3384-4574

Fonte de Informacao:

: | Re Max Imobilidria

Melhoramentos Piiblicos:

Luz domiciliar

Telefone

Coleta de Lixo

Esgoto

Luz publica

Agua potével

Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

WLAP23701155313

Umero

18:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023

é copia

Este documento
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[
AMOSTRA N°: 005

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Avelino Ginjo, 865
Cidade: | Sdo Paulo Estado:  SP
Area do terreno: 340,00 m?
Testada Principal: 1380 m Consisténcia do Solo: = Seca

Profundidade Equiv.: 2464 m Nivel da Rua: = No nivel da rua

Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Aclive até 20%

Indice Fiscal: 1.119,00

Descrigdo Sumaria:

3 Dormitdrios, banheiro social, terrago, salas, lavabo, copa, cozinha, lavanderia coberta, quintal, 2 vagas

Area Construida Total: 125,00; m2 Estado de Conservagao: = Regular
Idade Real 35 anos Tipo de Construgdo: ' Residencial - casa - padrdo médio
Prego Informado do Imével: 900.000,00 R$ Data Base: maio-23

Telefone: | 3904-0816 Fonte de Informacgdo: = Nosso Teto Company
Melhoramentos Publicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz pablica Agua potdvel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

[

AMOSTRA N°: 006 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Avelino Ginjo, 734 Ae B
Cidade: | S3o Paulo Estado:  SP
Area do terreno: 333,00 m?
Testada Principal: 10,30 m Consisténcia do Solo: = Seca
Profundidade Equiv.: 3233 m Nivel da Rua: = No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Caido mais de 20%
Indice Fiscal: 1.254,00

Descricdo Sumaria:

Diversas casas

Area Construida Total:

600,000 m2

Estado de Conservagdo:

Entre regular e reparos simples

Idade Real

10: anos

Tipo de Construgao:

Residencial - casa - padrédo econdmico

Prego Informado do Imével:

2.300.000,00 R$

Data Base:

maio-23

Telefone:  3938-0284 Fonte de Informacgdo: = Val Lima Imdveis - Marcia
Melhoramentos Publicos:
Luz domiciliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz pablica Agua potével Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

WLAP23701155313

Umero

18:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/05/2023

é copia

Este documento
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200.000,00

PODER DE PREDICAO DO MODELO

HHHHHHHHHHHH

L

Elemento Observado Calculado | Diferenca
1 472.300,00 | 504.000,00 0,94
2 302.272,00 | 304.000,00 0,99
3 613.990,00 | 563.000,00 1,09
4 897.370,00 | 986.000,00 0,91
5 850.140,00 | 748.000,00 1,14
FAM = 1,01

1.100.000,00
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