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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3. VARA CIVEL, FORO
REGIONAL IV - LAPA, COMARCA DE SAO PAULO

Processo n.2 0011912-21.2019.8.26.0004
Cumprimento de sentenca - Espécies de Contratos

Rodolfo Cesar Mato Amorim, infra-assinado, engenheiro civil e de producao
mecanico, perito judicial honrosamente nomeado nos autos da agao supra, requerida
por JOSEMARY MARCOS PEREIRA em face de GETRO DUARTE, tendo procedido
aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia para esclarecer o que segue:

As fls. 194 e seguintes, a Autora solicita esclarecimentos quanto ao correto valor do
imovel.

Por um descuido deste signatario, na conclusao do Laudo, o valor total do imével foi
digitado equivocadamente.

A parte tem razdo em sua manifestagao.

Portanto, retificamos o capitulo concluséo e solicitamos a desconsidera¢ao do Laudo
anteriormente juntado, o qual devera ser substituido pelo a seguir retificado.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 19 de maio de 2023

Rodolfo Ceéar Mato Amorim

Perito Judicial

Engenheiro Civil

Engenheiro de Produgdo Mecénico
CREA-SP 0685084457

Associado ao IBAPE

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 as 16:06 , sob o nimero WLAP23701039194

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011912-21.2019.8.26.0004 e codigo 13A6F4BF.
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| — Valor do Imovel

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI

Valor do imével para fevereiro de 2023:
R$ 885.000,00
Oitocentos, oitenta e cinco mil reais

Il - Introducao

O presente relatério tem por finalidade o atendimento a determinacao judicial de
avaliacdo de um imovel composto de terreno e edificagdes pertencentes, segundo
consta nos Autos, a Getro Duarte, situado a Rua Francesco Mosto, 55, Perus, Sao
Paulo Capital.

lll - Objetivo

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

IV — Descricao do Imével
IV.1 - Documentacao

O imobvel encontra-se matriculado no 18.% Cartério de Registro de Imbveis de Sao
Paulo, sob n.% 85.528 (fls. 110 e ss) e inscrito como contribuinte n.? 212.002.0036-3
na Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

IV.2 - Zoneamento do imodvel

O imbével encontra-se em ZEIS-1 - Zona Mista

Dimens8es minimas de lote Dimens&es maximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Area minima Frente maxima | Area maxima
2 2z
(m) (m?) (m) (m?)
Qualificagdo ZEIS ZEIS-1 5 125 150 20.000
Coeficiente de Taxa de Ocupagédo & e (metros)
aproveitamento Maxima ecuos Minimos {metros Cota parte
Gabarito - maxima de
T.0. para Fundos e Laterais
TIPO DE ZONA ZONA (a) lotes | ¢ 2itura terreno
GA GA m;:).(iArho .Irs?e'sp:trz i t?arcs)u maxima | Frente Ale;J'ra d"a Ac:"[:'ra d"a oot
minimo | bésico ) BUALOU (metros) (i) editicagao | editicacdo | - pigade
(m) 500 m? | superior menor ou |superiora (m?)
a 500 m? iguala 10 m 10m
Qualificagdo ZEIS ZEIS-1 0,5 1 2,5(f) 0,85 0,70 NA 5 NA 3(J) NA
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Esta inserido em Zonas Especiais de Interesse Social: sdo destinadas a moradia
digna para a populagéo de baixa renda e a provisdo de Habita¢des de Interesse Social
- HIS e Habitacées de Mercado Popular — HMP. Sao ao todo cinco zonas: ZEIS 1,
ZEIS 2, ZEIS 3, ZEIS 4, ZEIS 5, que variam de acordo com o grau de urbanizacao
dos locais onde estdo inseridas.

IV.3 — Planta do imodvel

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 16 de fevereiro de 2023, as 10h00min.

Comparecemos ao local e fomos atendidos por uma senhora que se identificou como
atual esposa do proprietario e Réu.

Na ocasiao nao foi permitida a entrada ao imovel sob a alegacado que o Requerido
possui uma saude fragil e ndo entenderia nossa presencga. A senhora nos informou
que o imdvel esta em mau estado de conservacdo, uma vez que eles nao tém
condigdes de realizar manutencgdes.

IV.5 — Situacao e caracteristicas gerais

Perus é um distrito situado na zona noroeste do municipio de Sao Paulo.

Faz parte do antigo caminho para a regiao de Campinas e Jundiai e é servido pela
Linha 7 - Rubi da CPTM, pela Rodovia dos Bandeirantes, pela Rodovia Anhanguera,
pela Estrada Velha de Campinas, e pelo Rodoanel Mario Covas. Faz divisa com os
distritos de Jaragua ao Sul, Anhanguera a oeste e com o municipio de Caieiras ao
norte e leste.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI
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Pela Norma do IBAPE/SP, a regido € 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.

Ricoy Supermercados 9

Mc

Hotel e Motel Tokinha @ .
Pesqueiro Alto |

Kibloco Nascimento

(? Q @
M VILA SANTA [Sp332
! R

tEIAQ

Mapa de localizacao (Fonte: maps.google.com.br)
V.6 - Imbvel

O imével em apreco situa-se na Rua Francesco Mosto, n.% 55.

Fachada do imovel desde a rua

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011912-21.2019.8.26.0004 e cddigo 13A6F4BF.



RODOLFO C. M. AMORIM W VALOR JUSTOy 504

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

IV.6.1 - Descrigédo do terreno

7

O terreno avaliando tem formato irregular. Sua topografia é acidentada, com
aclividade lateral em 10%. Segundo os dados cadastrais, o0 terreno encerra uma area
total de 656,0 metros quadrados.
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IV.6.2 - Descricao das edificagcbes

O imovel contém dois prédios com dois pavimentos, pelo apreciado desde o exterior,
para uso residencial.

Pelo observado, os prédios foram erguidos com estrutura de concreto armado,
fechamento lateral de alvenaria, lajes de concreto armado e cobertura de telhas de
fibrocimento e ceramicas sobre estrutura.

A area construida averbada na prefeitura € de 426,00 m?, e idade de 30 anos.

Quanto ao padrdo construtivo é definido como “Residencial — Simples” segundo
estudo do IBAPE-SP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194
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V - Avaliacao
V.1 — Critérios e Normas

Os critérios gerais empregados na Engenharia de Avaliacdes baseiam-se nas Normas
Técnicas e Publicacbes elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT e pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE.
Em avalia¢des judiciais pode ser usada ainda a Norma para Avaliagdo de Iméveis nas
Varas da Fazenda Publica da Capital (CAJUFA).

Esta analise foi conduzida pelas diretrizes da Norma da ABNT niumero NBR 14653 -
Avaliacdo de Bens, parte 1 — Procedimentos Gerais e parte 2 — Imoveis Urbanos.
Também seguiu os principios preconizados na Norma para Avaliagcdes de Imdveis
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 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 compde 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 avaliagao, o objetivo do trabalho e o estudo
do mercado imobiliario local, entendemos que a melhor metodologia para sua
avaliagao seja o Método Evolutivo, que segundo a “Norma para Avaliagao de Imoveis
Urbanos IBAPESP — 20117, item 9.3 é:

“Método em que o valor de mercado do imével é obtido através da composi¢ao
do valor do terreno com o custo de reprodugado das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagdo.”

V.3 - Terreno

Para a avaliagéo do terreno foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que
de acordo com a “Norma para Avaliagcao 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 a&reas, topografia, localizagéao,
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.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI
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Y,

“O preco mais alto, em termos de dinheiro, que um bem ou uma
propriedade alcangaria em um mercado aberto e competitivo, sob todas
as condicbes 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¢co 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 orcamento sumario, detalhado ou da composi¢ao do custo de construgdes
similares as em avaliagao.

Para o orcamento langaremos mé&o de valores unitarios tabelados por metro
quadrado, divulgados pelo SINDUSCON-SP (Sindicato da Industria de Construgao
Civil de Grandes Estruturas no Estado de S&do Paulo), pela Editora PINI e do estudo
Valores de Edificagcdes de Imoveis Urbanos - Sdo Paulo realizado pelo IBAPE-SP.

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

A analise das fotografias determinou o estado de conservacao de cada construcao,
conforme os seguintes padroes:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI

Codigo e Estado de Conservacao

Codigo e Estado de Conservacao

Codigo e Estado de Conservacao

a) Novo

d) Entre regular e reparos simples

g) Reparos importantes

b) Entre novo 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 comercializagao ajusta o valor do imével ao mercado local,
considerando-se possiveis interferéncias de sua localizagao, 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 avaliagbes ndo representa um numero 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
condigdes de mercado vigentes. Isto ndo significa que eventuais negociagdes néo
possam ser efetivadas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes
envolvidas.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194
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V.6 - Andlise da pesquisa

Para a determinacao do valor do terreno, realizamos pesquisa de mercado na regiao
do imoével avaliando. Os imoéveis em oferta ou vendas efetivadas recentemente,
pesquisados na mesma regido ou em locais de mesma situagdo geo-socio-
econdmica, encontram-se descritos e analisados no anexo n° 1. Com o fim de
homogeneizé-los foi aplicado o seguinte tratamento:

a) Reducéao de oferta: foi feita a reducao das ofertas para compensar a
eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado € de 10%,
conforme Normas do IBAPE e CAJUFA.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferengas na
localizagao (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/Flparadigma) 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 relacdo 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 avaliacao.

Fator Local = (IFe/IFa)

V.7 — Mercado Imobiliario

Devido as caracteristicas da localidade, com casas de padréo rustico, econémico ou
simples, na sua maioria, topografia desfavoravel, pouca oferta de servicos e
transporte, 0 mercado imobiliario local € muito restrito.

O imével em avaliagao, difere muito dos seus vizinhos, tanto pelo tamanho quanto
pelo tipo de construcao.

Nossa opinido € que o imével em avaliagdo tem uma liquidez muito baixa, e enfrentara
dificuldades para ser negociado.

Nas 11 faixas de valores médios de venda, a das casas e apartamentos com pre¢os
entre R$ 201 mil e R$ 400 mil representou 29,14% do total, maior percentual
registrado pela pesquisa nesse més. Mesmo limitadas a precos menores, tanto as

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI
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V.8 - Valor do imodvel

V.8.1 - Valor do terreno (V1)

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

VT = S X Vu
Onde: V1 = Valor do Terreno
S = Areado Terreno = 656,00 m?
Vu = Valor Unitario = R$ 629,15 / m?

VT = 656,00 m? x R$ 629,15/ m? = R$ 412.722,40
Vr=R$ 413.000,00

V.8.2 - Valor das construcdes e benfeitorias (VC)

Valor Vida Idade Estad
Unitario Coefici Util Valor Apare %de oda Depreci Area Valor das
Prédio Basico- Tipo (Padrao) Residu " oo p~ K (A) K Foc -
R&-N ente (Ano nte Vida Edific acao (m?)  construcoes

(R$/m?) 9 (anos O

s)
Residencial -
Sobrado| 1.912,53| casa - padréao 1,251 70 20% 30 [42,9% 52,60% | 0,694| 0,329 | 0,4632| 426,00 472.000,00
simples

Totais 472.000

Total das construgdes:

Vc = R$ 472.000,00

V.8.3 - Valor total do imével

O valor total do imével sera dado pela soma do valor do terreno e das construgdes:
(VT + Vc) = (R$413.000,00 + R$ 472.000,00) = R$ 885.000,00

Em nimeros comerciais estimamos o valor do imdvel em:

R$ 885.000,00

Oitocentos, oitenta e cinco mil reais

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI
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V.9. Especificacao da Avaliagao

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

VI — Quesitos

A Autora apresentou quesitos (fls. 126) a serem respondidos por este signatario.

1. O imdvel possui quantos comodos? Quantos dormitérios? Quantos banheiros?
Quantas salas?

Resp.: Conforme relatado, n&o foi permitido o acesso ao interior do imével.

2. Qual o método utilizado para avaliar o imével em litigio?

Resp.: O método aplicado foi a denominado Método Evolutivo, no qual o terreno é
avaliado por comparacao direta e as edificacées pelo método de quantificagcdo do
custo depreciado.

3. Qual o padrao deve ser atribuido ao imével: simples, médio ou alto padrao?

Resp.: Simples, pelo observado desde o exterior.

4. Existe locacao de 6nibus e metr6 do imével para o centro da cidade e demais
bairros?

Resp.: Existem apenas linhas de 6nibus na Av. Raimundo Pereira Magalh&es, nas
proximidades do imével.

5. Qual o valor de mercado do imovel para venda e compra?

Resp.: R$ 885.000,00 oitocentos oitenta e cinco mil reais.

6. O imével encontra-se em boas condi¢des de uso?

Resp.: Nao, Desde o exterior é possivel verificar alguns pontos de infiltracoes,

manchas de umidade e pintura deficiente. Segundo relatado pela esposa do Réu, o
interior também apresenta falta de manutencéo.

VIl - Conclusao

Este Perito Judicial conclui que o valor justo de mercado do imével analisado neste
trabalho é de R$ 885.000,00 (oitocentos oitenta e cinco mil reais).

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARI
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RODOLFO C. M. AMORIM W VALOR JUSTOq4g 514

VIIl — Pressupostos, Ressalvas, Fatores Limitantes e Encerramento

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

Para fins de calculo, 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 remuneracgao deste jurisperito ndo foi condicionada a conclusao de valor
contida neste Relatorio.

Vai o presente Laudo digitalizado em 13 folhas, sendo esta datada e assinada,

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

Sao Paulo, 19 de maio de 2023

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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011912-21.2019.8.26.0004 e cddigo 13A6F4BF.
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[
AMOSTRA N°: 001

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Francesco Mosto, 44 ou 157
Cidade: | S&o Paulo Estado: SP
Area do terreno: 266,00 | m?2 -
Testada Principal: 1250 m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 21,28 ' m Nivel da Rua: ' No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: = Aclive até 20%
Indice Fiscal: 310
Descricao Sumaria: Sobrado com 3 suites
Area Construida Total: 220,00, m2 Estado de Conservagao: Reparos importantes
Idade Real: 30 anos Tipo de Construgdo: Residencial - casa - padrédo simples

Preco Informado do Imdvel: |  380.000,00 R$ Data Base: fevereiro-23

Telefone:

| 3024-2630 Fonte de Informacao:

M2G Imob - Vinicius

Melhoramentos Publicos:
Luz domidiliar

Luz publica

Telefone Coleta de Lixo

Agua potavel Guias e sarjetas

Esgoto

FOTOGRAFIAS:

L
AMOSTRA N°: 002

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: | Rua Francesco Mosto, s/n
Cidade: | S&o Paulo Estado: = SP
Area do terreno: 376,00 | m?
_ Testada Principal: 10,00 | m _ansistén;ia do Solo:  Seca B
Profundidade Equiv.: 37,60 ' m Nivel da Rua: No nivel da rua
Qnt. Frentes: duas frentes Topografia: = Caido de 10 até 20%
Indice Fiscal: 297,00
Descricao Sumaria: Terreno
Area Construida Total: Estado de Conservagao:
Idade Real Tipo de Construgdo:
Prego Informado do Imdvel: . 300.000,00. R$ Data Base: fevereiro-23

Telefone: | 3917-8000 Fonte de Informagao: = Acropolis Im. - Juliana
Melhoramentos Publicos:
Luz domidiliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

do original, assinado digitaimente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194
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L
AMOSTRA N°: 003 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderecgo: | Rua Francesco Mosto, ) )
Cidade: = Sao Paulo Estado:  SP
Area do terreno: I 702,00 | m2
Testada Principal: I 44,00 | m Consisténcia do Solo: = Seca
Profundidade Equiv.: | 15,95 | m Nivel da Rua: = No nivel da rua
Qnt. Frentes: duas frentes Topografia: ' Aclive até 10%
Indice Fiscal: 297,00
Descricao Sumaria: Casa pequena
Area Construida Total: 65,00/ m2 Estado de Conservagdo: = Reparos simples
Idade Real 30 anos Tipo de Construgdo: ' Residencial - casa - padrdo simples
Preco Informado do Imédvel: 560.000,00. R$ Data Base: fevereiro-23
Telefone: = 3917-8000 Fonte de Informacgdo: = Acropolis Im. - Juliana

Melhoramentos Publicos:

Luz do_miclliar ) Tel_efone ) Colg!a de_Lixo ) Esgoto
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:
[
AMOSTRA N°: 004 AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: Rua Francesco Mosto, 221
Cidade: = S3o Paulo Estado:  SP
Area do terreno: 193,00 | m2
Testada Principal: 5,00 m Consisténcia do Solo: = Seca
Profundidade Equiv.: 38,60 m Nivel da Rua: No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Caido de 10 até 20%
Indice Fiscal: 297
Descrigao Sumaria: Terreno
Area Construida Total: I Estado de Conservacao:
Idade Real Tipo de Construcdo:
Preco Informado do Imével: 130.000,00 R$ Data Base: fevereiro-23
Telefone: = 98099-2016 Fonte de Informagdo: = Proprietario - Sidney
Melhoramentos Publicos:
Luz domiciliar Tel‘efone Coleta de‘Lixo Esgoto -
Luz publica Agua potavel Guias e sarjetas
FOTOGRAFIAS:

do original, assinado digitaimente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194
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L
AMOSTRA N°: 005

AMOSTRA: A VENDA
DADOS DA AMOSTRA:
Enderego: = Rua Francesco Mosto, s/n
Cidade: = S3o Paulo Estado: | SP
Area do terreno: 180,00 | m2 )
Testada Principal: 10,00 m Consisténcia do Solo: | Seca
Profundidade Equiv.: 18,00 m Nivel da Rua: = No nivel da rua
Qnt. Frentes: uma frente Topografia: | Caido de 5 até 10%
Indice Fiscal: 297,00
Descrigao Sumaria: Terreno

Area Construida Total: |

Estado de Conservagao:

Idade Real |

Tipo de Construgao:

Prego Informado do Imével: |

180.000,00 R$

Data Base:

fevereiro-23

Telefone: | 98174-3904 Fonte de Informacdo: = Proprietaria - Daniele
Melhoramentos Publicos:
Luz domidiliar Telefone Coleta de Lixo Esgoto
Luz pulblica Agua potével Guias e sarjetas

FOTOGRAFIAS:

do original, assinado digitaimente por RODOLFO CESAR MATO AMORIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2023 &s 16:06 , sob o niimero WLAP23701039194
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Calculo dos Valores das Construgdes dos Comparativos

vaior

Unitario Cooficlo | V2 | Valor | idade |, Es;d" S _ Vilor
Elemento | Basico - Tipo (Padrio) nte | Vil |Residual| Real | (o I o cio K@) | K Foc | Area (m?) Construgao

R8-N (Anos)| (%) | (Anos) 2

(R&/m?) 2

Residencial - casa -
1 191253 | "oolCENCEI=CASAT) g a7 70| 20% | 30 | 429% | g | 52.60% | 0,694| 0329| 04632| 22000  292.000,00
padrdo simples

2 1.912,53 70| 20% 0 0,0% 0,00% 1,000 | 1,000( 1,0000

3 101253 | Residendial -casa - hoq | o0l oo | 30 | 429% | e | 18.10% | 0,694| 0.568| 06547 6500  122.000,00
padrdo simples

4 1.912,53 70| 20% 0 0,0% 0,00% 1,000 | 1,000( 1,0000
5 1.912,53 70| 20% 0 0,0% 0,00% 1,000 | 1,000( 1,0000
AVALIANDO

Valor Vida

Unitario - . Valor o . i
Piecinithsim- BT (xRN s s (0BT o5 Seyl 0 o) Remrccl| i easl IR (NE ool [RATERE IS A aios G
R8-N ente (Ano nte Vida Edific agdo (m*)  construgbes

(RS/m?) ) (Anos) agao

s)
Residencial -
Sobrado| 1.912,53| casa - padréo 1,251 | 70 20% 30 |42,9% 52,60% | 0,694 | 0,329 0,4632| 426,00 472.000,00
simples

472.000
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