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Cinthia Esteves de Castro Sampaio, arquitet_a, perita judicial

nomeada por V.Exa. nos autos da agdo epigrafa, agradecendo a honrosa
nomeacdo e tendo procedido as vistorias e estudos necessarios, vem
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1) PRELIMINARES

Adotando-se metodologia especifica e observando-se as
caracteristicas dos imoéveis, bem como o contexto regional em que se
encontram, elaborou-se o laudo de avaliagado, tendo o objetivo a apuragdo
do respectivo valor de mercado do imovel descrito a seguir:

Um terreno situado a Rua Tibiriga, designado por lote 17 da
quadra Um da planta n°6 de Americandpolis - 42° Subdistrito do
Jabaquara -~ Sao Paulo -SP.

Medindo 8,00m de frente, 31,50m da frente aos fundos do lado
direito; 15,00m do lado esquerdo; 30,15m nos fundos, encerrando a

area de 359,00m2.

" Matricula n®: 9.112 - 8° CRI/SP

Contribuinte n°: 172.223.0015-4

Conforme 'averbagéo na matricula consta que atualmente o
logradouro é denominado Rua Padre Ant6énio de Gouveia, n°359-A.

2) Avaliacao do Imével
2.1) Método de Avaliagao

Para a determinagao do valor de mercado do imével avaliando cabe
consignar a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e
2" — Avaliagbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliag6es de Iméveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliagbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definigdo de valor de mercado é:
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“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes do

mercado vigente.”

Vale citar também a descri¢gdo para Valor de Mercado do engenheiro
Alberto Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini, 1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender
mas ndo forgado e um comprador desejoso de comprar mas
também néo forgado, tendo ambos pleno conhecimento das
condigbes de compra e venda e da utilidade da propriedade.”

2.2) Calculo do Valor do Terreno
Método Comparativo

.~ — -~ Para a-determinagio do valor unitirio do m2 de terreno, sera
utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que define valores
por comparag¢ao em iméveis similares ao avaliando. Os dados pesquisados
sdo ponderados através de homogeneizacdo, a fim de equalizar as
caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas influenciam no valor
do mercado. Para a aplicagao deste método, é condigédo a existéncia de um
conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente, amostra real do
mercado imobiliario.

2.3) Calculo do Valor da Benfeitoria
Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos

Para a determinagéo do valor da benfeitoria, sera aplicado o estudo
“Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP e os indices do
SINDUSCON.
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A depreciagao da benfeitoria pelo fator obsoletismo e pelo estado de
conservagao sera realizada através do método de Ross/Heidecke, também
fornecido pelo IBAPE/SP (Foc).

2.4) Vistoria

Trata-se de um terreno com 03 construgdes de uso residencial que
perfazem a area total construida de 160,00m2, conforme “Certidao de Dados
Cadastrais do Imoével”.

Casa 1: moradora Patricia — tel.: 5623-5574

Casa 2: moradora Terezinha — tel.: 95382-1059
Casa 3: moradora Alessandra — tel.: 95330-6988

Circunvizinhanca e Localizacdo

770 imével localiza-se no Jardim Miriam, préximo & Avenida Cupecé.
A circunvizinhanga é de uso misto, mas predominantemente
residencial caracterizada por moradia de classe média/baixa e apresentando

também uso comercial e servigos.

Localizacdo por mapa - macro reqidao
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Localizacdo por mapa - micro reqgido
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Melhoramentos Publicos
O bairro e o logradouro em estudo
melhoramentos publicos, quais sejam:
- agua;
- esgoto;
- lluminagéo publica;
- iluminago domiciliar;
- gas natural Comgas,
- TV a cabo;
- pavimentagao;
- guia e sarjetas;
- telecomunicagdes;
- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos e

A
arquiteta 6{

possuem todos os

A regido é dotada de facil acesso pela malha vidria e pelos meios

de transporte coletivo, assim como:
- COoITeio;

- escola publica;

- comercio geral;

- seguranga publica.

Memorial Descritivo

O imovel faz parte de terreno em aclive. Ao nivel dos logradouros

o seu solo é aparentemente firme e seco.

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagbes de Imoéveis

Urbanos - 2002 do IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetbnicas e

construtivas do imoével se classificam como:
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3 - TABELA DE COEFICIENTES — base RN

A tabeta 3baxo vincula 0§ co2ficantes ¢o estdo “VALORES DE EDIFICAGOES DE IMOVEIS
URBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente 30 padrao consirutivo RsN do
SINDUGSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DR
CLASSE GRUPO PADRAC vaLones —
Mnino | Medo o
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12.1. Podtu Riatco 00 | 0A | C4s0
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12 3 Padt Econdesct 0672 | ore | 0poo )
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Resumo:

Grupo: Casa- 1.2

Padrao: Simples - 1.2.4

Custo de reproducgao: 1,056 de R8N
Idade Aparente Estimada: 34 anos

Estado de Conservacdo: necessitando reparos simples (e)

contidos na Norma Técnicada ABNT: .. -~ - - —

2.5) Avaliacido do Terreno

A partir de pesquisa de valores ofertados na regido, a signataria
obteve 07 elementos comparativos que obedecem aos seguintes critérios

- Detalhamento de sua localizagdo, descricdo e caracteristicas que
permitam a sua identificagao;

- ldoneidade das fontes de informacéo;

- Semelhanga com o imével avaliando;

- Atualidade;

- Numeros de elementos

Para a homogeneizacdo destes elementos, serio respeitados os

critérios contidos na Norma Técnica da ABNT:

- Os terrenos com construgdo terdo os valores de custos devidamente

deduzidos, levando em conta os padrbes, as areas e as idades;
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- Os valores de custo serdo obtidos por redugdes de 30% sobre os

valores de ven

da;

- fndice SINDUSCON: H8.2QN = 1.335,00 (estimado fev/2018);

- Em razio da elasticidade dos pregos pedidos, serdo feitas redugbes de

10% sobre as partes relativas aos terrenos;

- As testadas serdo homogeneizadas para a referéncia igual a 10,00m;

- As profundidades serdo homogeneizadas para a referéncia que varia de

25 a40m;

- Para os comparativos de esquina, serao aplicados os desagios de 10%.

Resumo dos fatores de ajustes e

respectivos

intervalos

recomendados para Sdo Paulo (Norma para Avaliagdo de Iméveis

Urbanos IBAPE/SP 2011): . ...

A,

[y

L]
1bape sP v i i
i OO 87 G € Ok (AR R -
TABELAS - Resumo dos istores de ajuste e resp d: pars Sao Paulo-Capital,
Tabels 1 - Gruposie fl
F l d‘ .I l o C: . r-y Y A
Frento e Profundidade R
Z0NA Referéncias Exp 3 90| remes ou | Co¢1de |Areade | intervalo
Frevioda | Piol.  Prof. MAxima| do Falor |Fator Protun| esqung | 22 i ico} Observagdes gerals
|Reterbneiaj Minima | Fonte didade do Lote | de aeas.
£ Py P o P [N <, {m) (m')
‘l'_Zong
3 | feve el s 15 30 N0 % Naoseapica| "aose Aplca-se | ox | 900_ 400
,E Poputas ftom 1032} Para lerrenos com drees fora
vl 2z Nao se dokmhdﬁiidn,mﬂxa
Residencial Ndose spica infloéncia ca area.
] . 10 25 40 0,20 0,50 250 200 - 500
3 Horizontal apica  derdrodo N
S o P intervalo Para terrenos com drees fora
BE| Mido | piriien do irfervab detinido estudar 8
E |Resdoncial | o 3 60 015 oso | Nawosc awa | g | agg_ 1000 Gaen
N Honzontal ' apica  dentrodo
Alto imervalo
7 - |Incomporacte! 16 Aphica-se - ' . -
3 TRRA | 2000 | 2800 (1) Observar a5 recomendacies.
£ -8 Padrdo - Minimo kem 10.33 10.3.2. Para terenos com ar¢as
2 Aar . fora do infervalo detinido
= o 51 Zonm Nao se N i
= d tudar a infludneis da area o
T Silncorporacde] 16 ' Apicate  apica 800-2500 | 250 X
SE 2" Pacdo | Minimo Naose aplcam  Them 1033 denrodo | 1500 | ey | anaisara everiual uicia da
S Sg - esquina ou trentes midtiptas.
4 ;,_6_,_“5"'.._.’ irdervalo (1)* - Para cstos grupos, 0
-] intervalo respectvo vana até
5 lincorporacte] 16 Aptica se 1.200- 4.000 o
N | s Padrdo | Minimo i hem 10.3.3 2500 " um hmite superios indefindo,
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Para o calculo do valor unitario do m2 de terreno:

qg=(VoxFo)VcxIFi x Ftx FpxFe
St IFp

Onde:

- q =valorunitdrio do m2 de terreno (R$)
- Vo =valorde oferta

- Ve = valor da construgéo

- St = dreado terreno

- IFi =indice fiscal do imével avaliando

- IFp =indice fiscal da pesquisa

- Ft = fator testada (referéncia/real)

- Fp =fator profundidade

- Fo =fator oferta e

- Fe =fatoresquina

Valor Unitario = R$1.028,85/m2*
Valido para fevereiro de 2018

* Planilha em Anexo

2.6) Valor do Capital Terreno (Vt)

A partir do valor unitario apurado, o valor do terreno deve ser
avaliado através da férmula especifica para lote com profundidade e testada
equivalente aos limites da regiéo:

Vt=Sxqx ft xfp
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Onde:

Vt: Valor do capital terreno...............c.......... =R$ ?

S : Areadotermeno .......coovoeeeeeieeeeeenn. = 359,00m2

q : Valor unitario...........ccccvviveeeceeeeiieeeieens = R$ 1.028,85

ft: Fatortestada..........c.oovvviiiriiiiii, =1

ftp: Fator profundidade ..............ccoevevevinnneen. =1

Vt= 359,00 x R$1.028,85x 1 x 1

Vt = R$ 369.357,15
Valido para fevereiro de 2018

2.7) Valor do Capital Benfeitoria (Vb)

Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc

O critério especificado € uma adequagdo do método Ross/Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de constru¢do e acabamento, bem
como o estado de conservagao da edificagdo, na determinagao de seu valor
de venda.

O valor unitario da edificagéo avalianda, fixado em fungao do padrao
construtivo, € multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a depreciagao.

Formula que determina o fator “Foc”:

Foc=R + K (1-R)

—
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Onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente de Ross/Heideck

Obs.: Deve-se utilizar as tabelas do IBAPE

De acordo com a tabela de “Valores de Edificac6es de Iméveis
Urbanos - 2002 do IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetdnicas e

construtivas do imdvel se classificam como:

3 mg%mnsncm. ;VALgR 3
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TABELA 2
iiade em % €STADO DE CONSERVACAQ
62 vida

referencial E b 4 d ] 1 [ ] b
2 0,990 0.987 0,988 0910 0,811 0,861 0,469 0,245
4 0979 0.978 0.955 0.900 0,002 0,654 0,464 024
8 0,058 0.95% 0944 0490 0,793 0.647 0,459 0,240
[ 0,087 0,954 0333 0879 0,784 0,639 oA 0237
10 . 0948 0,942 0921 0969 0778 0,831 0,048 0,294
0,764 0,623 0,442 0,231
0,754 0,815 0438 0.228
0.743 0.608 0,430 0228
"ty 0732 0,597 0.424 0222
tei o 07ICHe0588 | 04V 0218

G, 0709551

50
2 8803
58 061 1 ose iy o518
58 B0 51 eses Fi-ase i
80 518 i ? od 0418 o4 -
- () ' 0,488 *1 oast °
64 , 0,463 0437
4 0,441 a41e i
&8 v, OA1S 0,304 0351554 0206 5 - [ »0203 0.106
» A0 y&ommﬁl.m“& T O] 0as2 0.100
Resumo:
Ir (vida referencial) = 70 anos
le (idade da edificagéo) = 34 anos
R (valor residual)= 20 anos

Idade em % da vida referencial = 49 anos
Estado de conservagéo necessitando reparos simples (e)

K (coeficiente) = 0,512

—
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Foc.i = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc.i=0,610

Férmula que determina o Valor Benfeitoria:

Vb =S x H82QN x fp x foc
Onde:
Vb = Valor do Capital Benfeitoria.......................... =R$ ?
S = Area total construida (IPTU)..................... = 160,00m2

H8 2QN= Unidade auténoma c¢/2 quartos para oito

fp
foc

pavimentos padrao normal (estimado fev/2018)...= 1.335,00
= Fator referente ao padrao.............ccccvveeeeennees = 1,056
= Fator obsoléncia..............cccoeeeveeeeeeiiieei e = 0,610

Vb = 160,00 x 1.335,00 x 1,056 x 0,610

Vb = R$ 137.592,58
Valido para fevereiro de 2018

3) VALOR DO IMOVEL

Vi=Vt+Vb

Onde:

Vi = Valor do Imdvel

Vt = Valor do Capital Terreno

Vb = Valor do Capital Benfeitoria
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Vi= R$369.357,15 + R$137.592,58

Vi =RS$ 506.949,73
Valido para fevereiro de 2018

Em numeros redondos:

Valor do imoével = R$507.000,00

(quinhentos e sete mil reais)

Valido para fevereiro de 2018

4) LEVANTAMENTO FOTQGRAFICO
FOTO 01
Vista da fachada do imdvel.

| '8 00 metros de frente

—— e il + s——]
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FOTO 02
Vista da fachada da Casa 1.

FOTO 03
Vista da area de servigo. . : .-

17
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FOTO 04
Vista da sala.

— -

FOTO 05 S e - i

Vista do dormitério 01.
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FOTO 06
Vista do dormitério 02.

FOTO 07
Vlsté do banheiro.
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FOTO 08

Vista da cozinha.

FOTO 09
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FOTO 10

Vista da area de servigo.

FOTO 11 - - - -
Vista da cozinha.
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FOTO 12

Vista do dormitério.

FOTO 13

Vi_sta do bahﬁeiro.
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FOTO 14
Vista da fachada Casa 3 (verde).

FOTO 15
Vista da cozinha.
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FOTO 16
Vista do dormitério 1.

FOTO 17
Vista do dormitério 2.
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FOTO 18
Vista do banheiro.

"FOTO19
Vista parcial do terreno de acesso as Casas 2 e 3. Existe um muro

construido que divide o terreno.
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5) PESQUISA E HOMOGENEIZAGAO
Data da pesquisa: 02/2018

Elemento de Avaliacdo 01

Dados da Localizagao

Endere¢o: Rua Olimpio José Borges namero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americanépolis UF. SP
I.F.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):200,00 estmada ~ Testada: (cf)m: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: nao
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria
Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagdo: residencial

Area construida (m2): 80,00

Padrao constru¢ao: médio

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: www.zap.com.br

Valor do Imével (R$): 347.000,00

Tratamento Matemético

Foc= R + K(1-R)
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc = 0,610

qui=R$ 1.110,02/m2
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Elemento de Avaliacdo 02

Dados da Localizagao

Endereco: Rua Alvares Fagundes namero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americanépolis UF: SP
I.LF.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):200,00 estimada ~ Testada: (cfim: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: néo
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagao: residencial

Area construida (m2): 84,00

Padrao construgdo: simples +

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Vaga: -

Dados da Transagdo
Natureza: Oferta
Fonte: www.zap.combr e

Valor do Imével (R$): 309.000,00

Tratamento Matemaético

Foc= R + K (1-R)

Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc=0,610

qu2= R$ 980,07/m2

e
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Elemento de Avaliacdo 03

Dados da Localizagao

Enderego: Rua Maria Luisa do Espirito Santo numero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americandpolis UF: SP
I.F.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):200,00 estimada ~ Testada: (cf)m: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: ndo
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagao: residencial

Area construida (m2): 158,00

Padrdo construgdo: médio

Estado de Conservagdo: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Vaga: -

Dados da Transagao
Natureza: Oferta

- Fonte: www.zap.combr e

Valor do Imével (R$): 480.000,00

Tratamento Matemaético

Foc= R + K(1-R)

Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc=0,610

qu3= R$ 1.268,34/m2

!
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Elemento de Avaliacdo 04

Dados da Localizagao

Endereco: Rua Ventura Garcia Calderon namero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americanépolis UF:. SP
I.F.: 144,00

Dados do Terreno

Area (Mm2):200,00 estimada ~ Testada: (cf)m: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: ndo
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagado: residencial

Area construida (m2): 90,00

Padréo construgdo: médio

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Vaga: -

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: www.zap.com.br e e o T T

Valor do Imével (R$): 399.000,00

Tratamento Matemaético

Foc= R + K (1-R)
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc=0,610

qu4= R$ 1.287,59/m2
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Elemento de Avaliacado 05

Dados da Localizagao

Endereco: Rua Ventura Garcia Calderon nuamero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americanépolis UF:. SP
I.LF.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):200,00 estmada  Testada: (cf)m: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: ndo
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagao: residencial

Area construida (m2): 115,00

Padrao construgdo: médio

Estado de Conservagéo: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Vaga: -

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: www.zap.com.br e

Valor do Imével (R$): 450.000,00

Tratamento Matematico

Foc= R + K(1-R)

Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc=0,610

qu5= R$ 1.376,00/m2
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Cinthia Esteves de Castro Sampaio arquiteta

Elemento de Avaliacdo 06

Dados da Localizagao

Endereco: Rua Ventura Garcia Calderon namero: -
Cidade: Sao Paulo Bairro: Americanépolis UF: SP
I.F.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):125,00 Testada: (cfim: 6,25 Prof. Equiv.(Pe): 20,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: ndo
Topografia:.  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria
Tipo de construgdo: Casa
Uso da edificagdo: residencial
® Area construida (m2): 80,00
Padrao construgdo: médio
Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34
Vaga: -

Dados da Transagao
Natureza: Oferta
Fonte: wmz_ap.com.ﬁbr”_”w s e T T T

Valor do Imével (R$): 399.000,00

Tratamento Matemaéatico

Foc= R+ K (1-R)
Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
. Foc=0,610

qu6= R$ 2.013,64/m2

‘E,J
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Elemento de Avaliacdo 07

Dados da Localizagao

Endere¢o: Rua Ventura Garcia Calderon namero: -
Cidade: S&o Paulo Bairro: Americanépolis UF: SP
I.F.: 144,00

Dados do Terreno

Area (m2):200,00 estmada ~ Testada: (cfim: 8,00  Prof. Equiv.(Pe): 25,00
Acessibilidade: direta Formato: regular Esquina: ndo
Topografia:  plano Consisténcia: seco

Dados da Benfeitoria

Tipo de construgdo: Casa

Uso da edificagéo: residencial

Area construida (m2): 70,00

Padrdo construgdo: médio

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)
Idade Real (ano): 34

Vaga: -

Dados da Transac¢ao
Natureza: Oferta

Fonte: www.zap.com.br _ﬁ R

Valor do Imével (R$): 350.000,00

Tratamento Matemético

Foc= R + K (1-R)

Foc = 0,20 +0,512 (1,00-0,20)
Foc=0,610

qu7= R$ 1.179,96/m2
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6) CONCLUSAO

O laudo judicial apurou o seguinte Valor de Mercado para o
imével penhorado nos autos:

Imovel

Rua Padre Anténio de Gouveia, 395

Valor do imoével = R$507.000,00

(quinhentos e sete mil reais)

Valido para fevereiro de 2018

7 ENCERRAMENTS" N

Coloco-me a disposicdo de V.Exa.,, para eventuais
esclarecimentos, da-se por encerrado o presente laudo, composto de 35
folhas impressas de um s6 lado, todas rubricadas, exceto esta que vai
datada e assinada.

Séao Paulo, 27 de fevereiro de 2018.

\

inthia Esteves de Castro Sampaio

arquiteta
CAU 91712-5

E]




aVINATIR

pericias ¢ avabagdes B
Cinthia Esteves de Castro Sampaio arquiteta
8) ANEXOS
Homogeneizacao- Planilha Exce/
Valor 1
0 Fa Valor unit. Fator Localizagéo - F!
f . Area do
Valor (RS) tor| Residual Terreno dedu-
e Ofe | (construgéo - zido | ¢ Varia-
f {m?) Indice Vut
t ta R$) oferta Fiscal Fi cho 1 (RS/m7)
a (R$/m?) (R$/m")
Paradigma 359,00 144,00
1 347.000,001 0,9 90.295,13 200,00 1.110,02| 144,00 1,00 0,00] 1.110,02
2 309.000,001 0.9 82.086,48 200,00 980,07| 144,00 1,00 0,00 980,07
3 480.000,00 0,9 178.332,88 200,00| 126834 144,00 1,00 0,00f 1.268,34
.Ii 399.000,00| 0,9 101.582,02 200,00 | 1.287,59] 144,00 1,00 0.00] 128759
5 450.000,00] 0,9 129.799,25 200,00| 1.376,00 144,00 1,00 0,00] 1.376,00
6 380.000.00] 0,9 90.295,13 12500] 2.013,64] 144,00 1,00 0.00) 201364
7 350.000,00¢ 0,9 79.008,24 200.00| 1.17996| 144,00 1.00 0,00 1.179,96
Média 1.316,52 1.316,52
Desvio Padrio 33346 33346 e
cv [ —— S T 253%0 25.3%
Célculo dos Valores das Construgoes
Valor
Unitario idade Vida | ldade |Estadoda Valor da
Elemento | Bisico - Padrio  {Coeficiente| Aparente | Referén |referenc| Edificagd | K Foc Area {m?) ¢ .
R&-N (Anos) cla! fal ° onstrugdo
R¢m?)
i imével wa
| avaliando| 133590 casasimples | 1,05 34 70 29 e 0512] o061 160,00 RS  137.592,58
o 1.335,00 | casa médio 1386 34 7 a9 *e* | 0512 0,610 80,00| RS 90.295,13
2 1.335,00 | casa simples+ 1,200 34 y) 49 re" | 0512 0,610 84,00| RS 82.086,48
3 1.335,00 | casa médio 1,38 34 7 49 "e” | 0512 0,610] 158,00/ RS 17833288
s 1.335,00 | casamédio 1386 | 38 b 49 "e" | o512 0,610 90,00( RS  101.582.02
i 1.335,00 | casa medio 1385 34 y) 49 " | 0512 0,610 11500} R$  129.799,25
! 6 1.335,00 { casa médio 1,386 34 y) 49 e |osn 0,610 0,00 RS 90.295,13
iy 1.335,00 | casa médio 1386 34 7 49 e~ {0512 0,610 70,00 RS 79.008,24
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lim. inferior: -30% = 921,56
lim. superior: +30% = 1.711,47
Média Saneada = RS 1.028,85
lim. inferior; -30% = RS 720.20
lim. superior: +30% = RS 1.337.,51
Desvio Padrao: s = 125,65
n= 5
Intervalo de Confianca: e= 86,16
Lim Min = RS 942,70
Lim. Max = RS 1.115,01
Coef. de Varia¢do = 12%
Coef. Student. t= 1,533

[
boss |
t
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fls. 317
£ A\ R‘&fﬂ MONTE ALEGRE IMOVEIS Atuakzado em 22/02/2018
b z ap (1 1) 5531-0308 Cédigo oferta no Zap: IM013243135

W

Prego de venda Minhas avaliagdes
Rs 347.000 Bom Regular Ruim
Piso O O O
Casa Pintura O O O
Rua Olimpio José Borges Armérios o a O
Amerlcanopolis, Sao Paulo - SP Banheiro I:l— O 0
Caracteristicas do imdvel Cozinha o o o
s Garagem O O O
Dormitérios 2 quartos/dts o . -
Vaga 1vaga Elétrica o o o
Area Gtil 80 m? Hidraulica _ O O O
Valordom* RS 4.338/m? Aeacomm [0 0O O
Geral o g O

Descrigdo: Sobrado muito bom em Americanopolis (Lado do Jabaquara - direcao
para tras do Roldac). 2 dormitorlos, saia para 2 ambientes, cozinha, lavabo,
banhelro sociai, area de servico, quintai com churrasqueira coberto e 1 vaga de
garagem. Assoalho de madeira no andar de cima e piso frio na parte de baixo.
Excelente estado de conservacao. * Mobilia e Objetos Mostrados nas fotos nao
estao Inclusos no preco deste imovel.

Anotacoes Datadavista __/___/____

https://www.zapimovets.com.brfFichalmpressao/Fichalmpressao/14636602?tipoOferta=imovel&contato=0 N
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Prego de venda

R$ 309.000

Casa

Rua Alvares Fagundes
Americanopolis, Sao Paulo - SP

Caracteristicas do imével

Dormitorios 2 quartos/dts
Vagas 2 vagas

Area util 84 m?
Valordom*  R$3.679/m?2

ZAP Iméveis | Impressao de Ficha

fls. 318
/X\ XQNIE | MONTE ALEGRE IMOVEIS Atuakizado em 22/02/2018
(11) 5531-0308 Cédigo oferta no Zap: IM013243056
220
Minhas avaliagoes
Bom Regular Ruim
Piso o a4 O
Pintura a O O
Amégios O O O
Banhero [0 O O
Cozinha O a O
Garagem O O 1
Elétrica O o o
Hidréulica O o O
Areacorom [0 O O
Geral o O O

Anotagoes

Descrigéio: area construida (84.00m2), 2 dormitorios, 2 vagas de garagem, 1
banheiro, lavabo, sala de estar, armarios( cozinha) lavanderia, cozinha,
churrasqueira.

Datadavista: ___/_ __/_ ___

https:/www zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/14636520?tipoOferta=Imovel&contato=0 7
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¥ zap

Prego de venda
R$ 480.000

Casa

Rua Maria Lufsa do Esplrito Santo
Jd Miriam, Sao Paulo - SP

Caracteristicas do imével

Dommitoérios 3 quartos/dts
Suite 1 suite
Vagas 4 vagas

Area (il 158 m?
Construido 1981

Valor do m? RS 3.038/m?2

!

ZAP Imoveis | Impressao de Ficha

fls. 319
Q IMOBILIARIA NOVA SAO PAULO MATRIZ Atuahzado em 22/02/2018
,,;,GA@_W (11) 2198-4955 Cédigo oferta no Zap: IM06400908
L\
Minhas avaliagées
Bom Regular Ruim
Piso O O O
Pintura a ‘ O I:]-
Armérios O O O
Barnheiro ] O O
Cozinha o o g
Garagem O O O
Elétnca O O O
Hidrsuiica ] O a
Arecacomum [0 O O
Geral D O -D

Descrigdo: Préximo da Avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira e Avenida
Assembléla Excelente sobrado de esquina, bem conservado, seguro, 6tima
construgdo, pintura e acabamento. Entrar e morar. Porcelanato, repleto de armarios
mobflia, box de vidro, churrasqueira, saldo de festas, quintal, saldo de jogos
entregue equipada. Area de servigo. Armérios planejados na cozinha e suite.
Azulejo até o teto. Boxde vidro. Churrasqueira, cozinha, lavabo, mobilia, piso frio,
quintal, sala de tv, garagem coberta e/ou descoberta.

Outras Caracteristicas: Armario de Cozinha, Armario Embutido, Lavabo, Mobillado,
Porteira Fechada, Quintal

Caracterfsticas das Areas Comuns: Churrasquelira

Datadavisita: __/__ /

hitps//www_zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/7366403?tipoOferta=imovel&contato=0 1M
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MONTE ALEGRE IMOVEIS
{11) 5531-0308

fls. 320

Atualizado em 22/02/2018
Cédigo oferta no Zap: IM013243064

S S e gty

Bom Regular Ruim

X zap AN
Prego de venda Minhas avaliagoes
R$ 399.000

Piso O O
Casa Pintura o O
Rua Ventura Garcia Calderon Armérios O O
Jd Mirlam, Sao Paulo - SP Banheiro i El_ El
Caracteristicas do imével Coznha o o
, Garagem O O
Dormitérios 3 quartos/dts .
Suite 1 suite Elétnea o o
Vagas 3 vagas Hidréullca o O
Area (til 90 m? Areacomem [0 0O
Valordom?  R$ 4.433/m2 Geral o 0O

Oo0ogoo0oooo

Descrigdo: Sobrado com 3 dormitorios (1 suite), sala, copa, cozinha, banheiro
social, lavabo, area de servico, despensa e 3 vagas de garagem. imovel com
80.00m2 de terreno e 90.00m2 de area construida. Piso frio no andar inferior e tacc
no andar de cima. Bom preco e boa localizacao. * mobilia e objetos mostrados nas
fotos nao estao incluso no preco do imovel .

Datadavista: __/___/_____

https://Mmww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichaimpressao/14636528 ?tipoOferta=imovel&contato=0 17
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# Q IMOBILIARIA NOVA SAO PAULO MATRIZ Atuahzado em 22/02/2018
2a P NOVASAOPAULO (11) 2198-4955 Cdigo oferta no Zap: IM09831304
T ) T o &a\‘l
Prego de venda Minhas avaliagoes
Rs 450.000 Bom Regular Ruim
Piso ] O a
Casa Pintura O O O
Rua Ventura Garcia Calderon Armérios O O 0O
Jd Miriam, Sao Paulo - SP Banheiro O o o
Caracteristicas do imével Cozinha o o g
L Garagem O 0O Od
Dormitérios 3 quartos/dts - -
Vagas 2 vagas Elétrica - O . O O
Area dtil 115 m? Hidréulica o O 0O
Construido 1984 Aeacomm [0 0O 0O
Valor do m? RS 3.913/m2 Geral O g gd

Descrigdo: Excelente sobrado sendo na parte inferior piso frio e na parte superior
carpete madeira, sala dois ambientes, reformado, port3o eletronico, depdsito,
regido privilegiada ecom toda infraestrutura, facil acesso, préximo a bancos,
comércio, escolas.

Outras Caracteristicas: Armdrio de Cozinha, Quintal

Anotagoes Datadavisita: —_/__ /____

hitps://mww.zapimoveis.com.br/Fichalmpressao/Fichalmpressao/11000863?tipoOferta=imovel&contato=0 n



- nossos telefones.

Imovel localizado em rua tranquila, ;? |movelwes'b
proximo a Av. Cupece. ) R
J

Anunciante: Organizacio Nova S#o Paulo - Diadema - Telefone: (011) 4056-5677 / (011) 97169-
6790 - E-mail: fillal@novasaopaulo.com.br

Valor R$ 380.000

b Areatotal: 125m?

& Area tjlti-I: _8_6m=
/A Quartos: 5
=] Banheiros:- 2
& Vaga:1

Idade do imével: 48 anos

Imével localizado em rua tranquila, préximo a av. Cupecé, com linha de
onibus, acesso facil ao Jabaquara, podendo ser financiado inclusive com
uso do FGTS.Tradigao no mercado imobilidrio desde 1969. Oferecemos a
solugdo que vocé precisa: departamento de vendas de iméveis novos e
usados, departamento de locagao, assessoria gratuita em financiamento ,
bancario, opges de seguro fianga gratuito (apenas para iméveis
residenciais e com ades&o do locador), administrag3o de imdvels,
assessoria juridica e investimentos.

Agende sua visita ou tire suas dividas também pelo WhatsApp, confira -

Areas Privativas @ R VENTURA GARCIA CALDERON,, Cidade
Aceita Financiamento Ademar, Sao Paulo



23/02/2018 Casa 70 m? na Jardim Miriam em SZo Paulo, por R$ 350.000 - Viva Real

fls. 323
Casa com 2 Quartos a Venda, 70 m? por R$ 350.000 '590
Rua Padre Antonio de Gouveia - Jardim Miriam, Sao Paulo -SP ' coD. 71701

1de2

PRECO DE COMPRA

R$ 350.000

TIPO DE IMOVEL
Casa

AREA
70m? (RS 5.000/m?)
2 quartos -

1 banheiro

1 vaga

https:/www.vivareal.com.br/iimovel/casa-2-quartos-jardim-miriam-zona-sul-eao-paulo-com-garagem-70m2-venda-RS350000-id-89910825/ N
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imé\iel -IPTU 2018
SAO PAULO

FAZENDA 'bo

Cadastro do Imével: 172.223.0015-4

Local do Imével:
R PADRE ANTONIO DE GOUVEIA, 395 - 395

AMERICANOPOLIS LT 17 QD 12 CEP 04416-200
Imovel localizado além da 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R PADRE ANTONIO DE GOUVEIA, 395 - 395
AMERICANOPOLIS LT 17 QD 12 CEP 04416-200

Contribuinte(s):
CPF 034.283.948-95 WALDEMIR COSTA GUIMARAES

Dados cadastrais do terreno: o D
359 i . Testada(m): ..
Area nao incorporada (m>): .0~ Fragaoideal: *
Area total (m?): L JETSee— .

A w 4
. B

Dados cadastrais da construgio: . S
Area construida (m?): oo A Fj‘andréo da ;fbnstfdcéo:
Area ocupada pela construgdo (m?): R .. -Uso: - residéncia -
Ano da construgao corrigido: 4084 . .

“Valores de m* (R$):
- de terreno:
- da construgao:

Valores para fins de calculo do IPTU (Rsy;‘ Tt

- da area incorporada: 141.805,00
- da area nao incorporada: 0,00

da construgao: 39.546,00
Base de calculo do IPTU: 181.351,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2018.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 22/05/2018, em

hitp://www prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretariasffinancas/servicos/certidoes/

Data de Emisséo: 21/02/2018
Numero do Documento: 2.2018.000306398-9

Solicitante: CINTHIA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO (CPF 165.763.478-71)




