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1. INFORMAGOES GERAIS

O objetivo deste presente trabalho € a determinagao do valor de mercado
de venda e locagcdo mensal do imovel situado a Rua Jacopo Torriti, 267 — Jardim
Icarai — CEP 04837-180— Sao Paulo/SP

O imdvel objeto desta avaliagcdo, bem como a regido onde se localiza o

avaliando, apresenta as seguintes caracteristicas:

TIPO: URBANO

AREA TERRENO 250 m?

(m?):

?"IIQZI)EA CONSTRUIDA 172,50 m?

MATRICULA N°/ 350.572 - Contrato de Compra e Venda / 11°
COMARCA Cartorio de Imoveis de Sao Paulo
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IMOVEL AVALIANDO

LOCALRZACAD . MUNCPI0 DE SAD PRLONS

/
e A

«d y Sao Caetano
o Taboao : do/Sul

da'Serra

Séo Bemardo
do,Campo;

Imagem de satélite dalocalizagéo do Condominio do Imével valiando -
Zona Sul/SP - Fonte: Google Maps, 2025

IMOVEL AVALIANDO

LOCAUZACAD - MUNCIPIO DE SAD PN ALOSP
D g “,r

Vista Aérea do imoével avaliando — Fonte: Google Maps, 2025
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2.1.2. OCUPAGAO:

Uso Predominante: | Residencial

Densidade de
Ocupacao:

Padrao Economico: | Baixo

Distribuicao da
Ocupacao:

Médio

Residencial

Energia domiciliar, iluminagao publica,
pavimentagao, guias e sarjetas, rede
telefbnica, rede de agua, rede de esgoto,
rede de aguas pluviais, condugéao coletiva e
coleta de lixo.

Melhoramentos
Publicos:

Localizado na Extrema Zona Sul da Cidade de Sao Paulo, o Bairro Jardim Icarai
€ predominantemente residencial, situado proximo ao Grajau/Cidade Dutra, com

acesso a transporte coletivo via énibus e.

2.2. CARACTERIZAGAO DAS VIAS DE ACESSO AO IMOVEL AVALIANDO

Rua Jacoppo Torriti — Jardim Icarai — Sdo Paulo/SP

Mao de Diregdao: Duas Calgadas: Sim
Largura: Aproximadamente 8 = Guias: Sim

m
Quantidade de Duas Sarjetas: Sim
Pistas:
Tracado: Sinuoso Pavimentagao: Asfalto

2.3. USO E OCUPAGAO ATUAL DO IMOVEL AVALIANDO

O Imovel Avaliando é ocupado por construgdes que incluem: uma entrada de
pedestre, uma garagem com vaga para um automovel, uma residéncia com
cerca de 72,0m? de area construida sendo 3 quartos, uma cozinha, uma sala,
um banheiro e uma lavanderia. Esta parte da residéncia € ocupada pela Sra.
Vilma (requerente).
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Nos fundos foi feita uma edicula com dois pavimentos (Térreo e 1° Pavimento):
no Térreo, ha uma cozinha, copa, quarto e banheiro. No 1° Pavimento da
edicula ha uma cobertura, sendo utilizada para eventos.

2.4. SITUAGAO DE MERCADO:

OFERTA DEMANDA ABSORGAO DESSI\S%ENH
. Alto . Alto . Alto MEREADE
. Alto

Médio-alto Médio-alto Médio-alto -
. Médio-alto
¢ Médio ¢ Médio ¢ Médio
Médio- Médio- Médio- y Medio
baixo baixo baixo Médio-
Baixo Baixo Baixo baixo
. Baixo

2.5. DOCUMENTAGAO:

O imével possui matricula n® 350.572 e cadastro de IPTU na prefeitura de
n°177.115.0010-5.

2.6. PREMISSAS:

A Norma NBR 14.653/1-2001 define a vistoria como a “constatagao local
de fatos, mediante observacbes criteriosas em um bem e nos elementos e

condig¢des que o constituem ou o influenciam”.

Procurou-se vistoriar o imével objeto da avaliagdo de forma a identificar
suas principais caracteristicas como: localizagado, uso e ocupacao, edificagoes,

benfeitorias etc.

A vistoria foi realizada no dia 23 de outubro de 2025 as 14:00h, com

acompanhamento de:

- Dr. Berenicio Toledo Bueno — OAB-SP 134.711 e representando a
Requerente;
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- Ambas as partes (Sra. Vilma Cristina Ferreira e Sr. Leonidas Ribeiro
Mendes);

Nao houve, pelas partes, apresentacdo de assistentes técnicos, mas

houve a apresentacédo de Quesitos e que serao tratados ao final deste Laudo.

Estdo sendo considerados os documentos, informagdes e dados
constantes nos Autos, obtidos em vistoria e os fornecidos como veridicos e
copias fieis aos originais, tendo sido o imoével considerado na avaliagdo na
condigao de livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de

qualquer natureza, incluindo dividas fiscais e de condominio.

N&o existe qualquer interesse no imovel objeto desta avaliagdo por parte

da empresa contratada e do engenheiro emissor deste Laudo.

O Laudo é considerado pelo engenheiro responsavel como documento

sigiloso e confidencial.
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3. AVALIACAO:

3.1. METODOLOGIA:

A avaliacdo do imével em questao observara todas as diretrizes fixadas
na Parte | e Parte |l da NBR 14.653/2.001 que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliacdo de imoveis
urbanos da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, além de observar
a legislagdo municipal e estadual de onde esta inserido o imoével objeto da

avaliacao.

O Laudo de Avaliagao de acordo com a Associagao Brasileira de Normas
Técnicas — NBR 14.653-1/2.001 — é definido como “Relatorio Técnico elaborado
por Engenheiro de Avaliagbes em conformidade com esta parte da NBR
14.653/2.001, para avaliar o bem”.

Para este trabalho, adotamos o “Método comparativo direto de dados de

mercado” para determinagao de seu valor.

3.2. VALOR DO IMOVEL AVALIANDO:

Tratamento de Dados

Para elaboracao dos dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual
se admite a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos
especificos e os respectivos pregos.

Atendendo as especificagcbes da “Norma” foram utilizados dados de

mercado:

e Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imoével

avaliando;

e Que sejam contemporaneos.

10
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Os apartamentos pesquisados tém entre si e com o imovel avaliando
pequenas diferengcas que podem ser homogeneizadas pelo Tratamento por
fatores. Alias, a maioria das amostras sdo do préprio Condominio do avaliando

em tela.



Distribuicao Interna:
Pavimentos:
Estrutura:
Fechamento Lateral:
Cobertura:

Apoio da Cobertura:

Revestimento Externo:

Pé Direito Médio:

Acabamentos Pisos:

Acabamentos Paredes:

Acabamentos Forros:
Esquadrias:
Portas:

Idade Aparente:

Estado de Conservacgao:

Area Construida:

Distribui¢ao Interna:
Pavimentos:
Estrutura:
Fechamento Lateral:
Cobertura:

Apoio da Cobertura:

Revestimento Externo:

Pé Direito Médio:

Acabamentos Pisos:

Acabamentos Paredes:

Acabamentos Forros:
Esquadrias:

Portas:
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Residéncia principal

01

Concreto armado

Alvenaria

Telha de fibrocimento e de barro
Madeira

Argamassa com pintura

240m

Ceramico

Ceramica em areas molhadas e pintura
sobre argamassa no restante

Laje com argamassa

Aluminio

Madeira

30 anos

Necessitando de reparos simples
72,50 m?

Edicula

02

Concreto armado
Alvenaria

Telha de fibrocimento

Alvenaria

Argamassa com pintura e sem
revestimento no pavimento superior

2,40 m
Ceramico

Ceramica em areas molhadas e pintura
sobre argamassa no restante

Laje com argamassa
Ferro

Madeira
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Idade Aparente:

40 anos para o Terreo e 10 anos para o

pavimento superior

Estado de Conservagao:

Necessitando de reparos simples

Area Construida:

70 m?

Ato externo — fachada do
imovel;

23 de out. de 202514:30:51
273 Rua Jacopo Torriti

Vila Sao Jose (Cidade Dutra)
580 Paulo

Vista da garagem e acesso a
Edicula;

23 de out. de 2025 14:33:42
267 Rua Jacopo Torriti
Jardim lcara

530 Paulo

Vista interna da Sala;

13
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23 de out. de 202514
267 Rua Jaco

23 de out. de 2025 14:34.2]
48 Rua Jacopo Tarriti
Jardim |carai

Séo Paulo

273 Rua Jacopo Torriti
Vila Sao Jose (Cidade Dukra)
Séo Paulo

28 de out. de 2025 14:34:57
267 Rua Jacopo Torriti
Jardim lcara

Sao Paulo

23 de out. de 2025 14:37:13
48 Rua Jacopo Torriti
Jardim |carai

Séo Paulo

23 de out. de 202514:37:34
48 Rua Jacopo Torriti
Jardim Icarai

Sao Paulo

Fachada traseira com vista parcial
do muro de divisa entre a residéncia
principal e a edicula

Fachada da Edicula com

residéncia no Terreo e galpao no
1° Pavimento — Moradia Sr. Leo
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23 de out. de 2025 14:42:36
246 Rua Hilario Ascabusi

Jardim Alpinc
Sao Paulo

23 de out. de 2025144 6:12
215 Rua Jacopo Torriti
Jardim lcarai

Sao Paulo

Corredor de acesso a Edicula —
Moradia do Sr. Leo;

1 |
["3B de out. de 202514:49:49
273 Rua Jacopo Torriti

Vila Sao Jose (Cidade Dutra)
Sao Paulo

Vista interna do galpao — 1°
Pavimento da Edicula;

Vista da cozinha da Edicula;

23 de dyit. de 2025 14:50:53
26y Rua Jacopo Torriti
Jardim lcara

S0 Paulo

Vista da residéncia — 1° Pavimento
da Edicula.
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3.3. TRATAMENTO ESTATISTICO:

Na homogeneizacgéo dos dados, adotou-se uma faixa de 30% em torno da
média dos dados, descartando-se os elementos discordantes na analise e

calculos.

O intervalo de confianga, de acordo com as Normas, para certeza
minima de com 80%, € obtido através da expressao matematica, conforme a

distribuicdo t de Student:

EO0=t(n—1,a/2)x

onde:

n = numero de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

sendo:

t (n-1, 10%) = graus de liberdade para distribuicdo de Student; 0,01 de
significancia.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=z=EO

q" somente sera rejeitado se |t(n-1)! > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

in-1y=M D

()

sendo:

16
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n = numero de elementos
M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padrao

3.4. DEFINIGAO DO VALOR ESTABELECIDO:

De modo a assegurar uma clara interpretagao nos valores apresentados

neste Laudo de Avaliacéo, definimos:

Valor _de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condi¢bes do mercado vigente.

Ressaltamos que o valor definido para o imdvel avaliando, mesmo que
dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de Avaliagdes,
representa a expressao monetaria tedrica mais provavel para o valor do referido

imoével, caso haja interesse em negocia-lo.

3.5. FORMAGAO DOS VALORES:

O presente Laudo apresenta os seguintes resultados:

VALOR DE VENDA (DEZEMBRO/2025): R$ 399.600,00

- UNITARIO CUSTO DE RES:!%L?J?EO
w DESCRICAD Quantidade | UN. R8N DEPRECIADO | REPRODUCAO
= DEPRECIADO
= (R$Im2) (R$)
(R$)
1 [Terreno 250,00 m | 341.250,00
2 |Garagem 3000 m 2.117.32 130,06 7.622,35 3.901,69
3 |Residencial 7250 m 217,32 751,04 120.655,48 54.450,09
3 |Residencia 2 - fundos 3500 m 2.117,32 751,04 58.247.47 26.286,25
4 |Cobertura - Fundos 3500 m 217,32 266,62 18.230,13 9.331,55
Area Total Construida 172,50 |m2 |Benfeilorias + Edilicaoc'»es' 128.277.83 | 58.351.79
Valor de Mercado Fator de Comercializagdo | 1,00 I 399.600,00
17
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3.6. CLASSIFICAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO

Para a presente avaliacéo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1
da NBR 14653 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagao de

bens — NBR 14653-2 — no que diz respeito a avaliagao de imdveis urbanos.

“A especificacido sera estabelecida em razao do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e
da natureza do tratamento a ser empregado”.

“A fundamentacao sera funcao do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selegdo da metodologia em razao da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis”.

“A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel em uma avaliagdo. Depende da natureza do
bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da

metodologia e dos instrumentos utilizados”.

18
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Tabela 3 — Graus de Fundamentagao no Caso de Utilizagao do

Tratamento por Fatores:

fls. 198

Grau
ltem Descrigao 1] Il |
Caracterizagdo| Completa quanto a |Completa quanto aos
. ¢ P a P q Adocao de situacao
do imowvel todos os fatores fatores utilizados no .
. . paradigma
avaliando analizados tratamento
Quantidade
minima de
dados de 12 5 3
mercados
efetivamente
utilizados
Apresentacéo de Apresentacéo de
informacdes relativas Apresentaggo de mformggoes
atodas as . ~ . relativas
. - N informagdes relativas
Identificacdo | caracteristicas dos a a todas as
dos dados de dados analisadas, caracteristicas dos
todas as
mercado com foto e e dados
e caracteristicas
caracteristicas . correspondentes
dos dados analisadas
observadas pelo aos
autor do laudo fatores utilizados
Intervalo
admissivel de
ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 a
conjunto
de fatores

No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel

Para atingir o Grau Il sdo obrigatdrias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) identificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem

como das fontes de informacao;

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentagéo, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e itens;
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b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentagao no caso de utilizagao de tratamento por fatores:

Graus 1] Il |
Pontos
.. 10 6 4
Minimos
ltens 2 e 4 no
rau .
ltens 9 ltens 2 € 4 no minimo .
. lll, com os .| Todos, no minimo no
Obrigat6ri . no grau Il e os demais
demais . grau |
0s . no minimo no grau |
no minimo no
grau ll

Grau de precisao conforme tabela 5:

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizagao de modelos de

regressao linear ou do tratamento por fatores:

Grau
I Il |

Descricao

Amplitude do intervalo
de confianga de 80
% em torno da <30 %
estimativa de
tendéncia
central

<40% <50 %

Amplitude do Intervalo de 15%
Confiabilidade — Valor de

Mercado

No presente trabalho atingimos o “Grau I” quanto a Fundamentagao
da avaliagao do imével conforme a ABNT / NBR 14.653-2004.
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R$ 399.600,00 (Trezentos e noventa e nove mil e
seiscentos reais)

4. CONCLUSOES:
De acordo com as normas que regem o segmento de engenharia de

VALOR DE MERCADO:

avaliagdes e considerando os padrdes estabelecidos na NBS 14.653-2/2.001,
atribuimos o seguinte valor para o imdvel avaliando, com data base de

dezembro/2025:
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5. QUESITOS:

QUESITOS DO EXEQUENTE (fls. 159 dos autos)

1. Queira o nobre auxiliar desta Justica, descrever o imdvel e suas
especificagoes.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima;

2. Queira o nobre auxiliar desta Justica, realizar a apuracao do bem, tanto
em relacao ao terreno, quanto as edificacdes ali existentes.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima;

3. Queira o nobre auxiliar desta Justica, informar de forma detalhada e
unitaria o valor do terreno; valor das construgdes; valor do imével e valor
da locacéo do imdvel.

RESPOSTA: Valores de terreno, construgées e imovel, conforma
Laudo acima. Valor de locagao esse expert entende que ndao houve
solicitagao, durante a solicitagcdao para sua obtengao, porém, caso esse
Juizo entenda ser necessario, prontifica-se a complementar o Laudo.
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- QUESITOS DO EXECUTADO (fls. 160 e 161 dos autos)

1. Queira o nobre auxiliar desta Justiga, descrever o imovel e suas
especificacoes.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima;

2. Queira o nobre auxiliar desta Justica, realizar a apuracdo do bem,
tanto em relagao ao terreno, quanto as edificagdes ali existentes.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima;

3. Queira o nobre auxiliar desta Justica, informar de forma detalhada e
unitaria o valor do terreno, valor das construgdes; valor do imével e
valor da locagao do imovel.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima;

4. Queira o Sr. Perito detalhar o objeto e objetivo da pericia, trazendo
dados como data de conclusio da obra, descricao completa sobre o
sistema de coberturas.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima, lembrando que o
Laudo seguiu as determinagbes da NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens e a
Parte 2 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos, além da Norma do IBAPE/SP —
Avaliagdo de Imdveis Urbanos:2011;

Identifique o imovel objeto da pericia, indicando enderego, matricula,
caracteristicas construtivas, dimensdes do terreno e eventuais benfeitorias.

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima, lembrando que o
Laudo seguiu as determinagées da NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens e a
Parte 2 - Avaliagéo de Imoveis Urbanos, além da Norma do IBAPE/SP —
Avaliagdo de Imoveis Urbanos:2011;
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6. O imovel esta devidamente registrado em cartério e livre de O6nus ou
gravames que possam afetar seu valor?

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima, lembrando que o
Laudo seguiu as determinagées da NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens e a
Parte 2 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos, além da Norma do IBAPE/SP —
Avaliagdo de Imoveis Urbanos:2011;

7. Qual é o estado de conservagao do imével (novo, bom, regular, ruim)?

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima, lembrando que o
Laudo seguiu as determinagbes da NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens e a
Parte 2 - Avaliagéo de Imoveis Urbanos, além da Norma do IBAPE/SP —
Avaliagdo de Imdveis Urbanos:2011;

8. Ha necessidade de reparos ou reformas que possam impactar o valor de
mercado?

RESPOSTA: A avaliagéo leva em consideragéo o estado atual do
imovel. Caso haja alguma reforma, sim, esta pode impactar o valor de nova
avaliacéo;

9. Qual é o valor de mercado do imdvel, considerando a localizagéo, metragem,
padrao construtivo e benfeitorias existentes?

RESPOSTA: Conforme constante no Laudo acima, lembrando que o
Laudo seguiu as determinagées da NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens e a
Parte 2 - Avaliagdo de Imdveis Urbanos, além da Norma do IBAPE/SP —
Avaliagdo de Iméveis Urbanos:2011;

10.  Qual metodologia foi utilizada para apuragao do valor (comparativo direto de
mercado, renda, custo de reprodugéo, ou outro)?

RESPOSTA: Para a valoragdo do terreno, foi adotado o Método
Comparativo de Dados e para o valor das benfeitorias, o custo de reproduc¢ao;

11. O imodvel é divisivel fisicamente em partes ideais e autbnomas, respeitando
a legislagao urbanistica e edilicia?

RESPOSTA: Para a verificagdo de divisibilidade do lote, devera ser
feito estudo especifico de Legislagdo de Uso e Ocupagéo do Solo, de acordo
com o Plano Diretor, item, fora de escopo deste trabalho.
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12. Caso seja divisivel, quais seriam as fracdes e suas respectivas areas e
valores?

RESPOSTA: Para a verificagdo de divisibilidade do lote, devera ser
feito estudo especifico de Legislacdo de Uso e Ocupacéo do Solo, de acordo
com o Plano Diretor, item, fora de escopo deste trabalho.

13. Em caso de indivisibilidade, qual o critério mais adequado para a alienagao
judicial (praca, leildo eletrénico, ou venda particular)?

RESPOSTA: Trata-se de questéo juridica e fora dos conhecimentos e
escopo de trabalho deste expert;

14. Ha benfeitorias realizadas por algum conddmino que agreguem valor ao
imovel?

RESPOSTA: Todas as benfeitorias estao listadas e valoradas no
Laudo;

15. Qual o valor estimado dessas benfeitorias?
RESPOSTA: Conforme Laudo acima;

16. Essas benfeitorias sdo destacaveis ou inseparaveis do imovel?

RESPOSTA: As benfeitorias foram feitas no terreno da matricula e, a
priori, SGo inseparaveis;

17.  Qual é o valor total do imdvel para fins de encerramento do condominio?
RESPOSTA: Conforme Laudo acima;

18. Em caso de venda, qual seria o valor médio esperado em alienacao forcada
(praca ou leilao), considerando desagio habitual?

RESPOSTA: Em leildo, o desagio maximo é determinado pelo Juizo;
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5.

ENCERRAMENTO DA AVALIAGAO DO IMOVEL:

Este Laudo de Avaliagdo (ANEXO) consta de 27 (vinte e sete)
paginas, tendo sido redigido e impresso, onde a ultima pagina esta datada
e devidamente assinada.

O presente Laudo apresenta as reais condicdes do imovel, conforme
vistoria efetuada no imoével avaliando.

Anexos:

| - Elementos Comparativos;

Il - Homogeneizacg&o de Valores.

Sao Paulo, 21 de dezembro de 2025.

i~

Leandro Prime
CREA5060983836
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ANEXO | — Elementos Comparativos

Comparativo 1
Endereco: Rua Michel Angelo Prunetti - Jardim Icarai, Sdo Paulo - SP
Area Terreno: 150,00 m* Frente: 6,00 m
Area Construida: 130,00 m* Topografia: plano
Preco: RS  450.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: Kazareal - Imoveis
Valor Unitario: 1.746,67 /m?
Observacoes:

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-icarai-zona-sul-sao-paulo-|

com-garagem-130m2-venda-RS450000-id-2847421913/?source=ranking%2Crp

Comparativo 2
Endereco: Rua Prof Acassio de Paula Ferreira
Area Terreno: 150,00 m? Frente: 6,00 m
Area Construida: 125,00 m* Topografia: plano
Preco: RS  395.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: Imob Albuquergue
Valor Unitario: 1.453,33 /m?
Observacoes:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-icarai-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-125m2-venda-RS395000-id-2754718310/?source=ranking%2Crp

Comparativo 3
Endereco: Rua Lagoa da tocha - Jardim Icarai, Sdo Paulo - SP
Area Terreno: 125,00 m? Frente: 500 m
Area Construida: 200,00 m* Topografia: Plano
Preco: RS  390.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: De Queiroz Imobiliaria
Valor Unitario: 888,00 /m?
Observacoes:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-jardim-icarai-sao-paulo-sp-

2861609763.htmi?n_src=Listado&n exp=personalized sorting-perscnalized-

NA&n pe=2&n pos=8

Comparativo 4
Endereco: Rua Jacopo Torriti - Jardim Icarai, Sdo Paulo - SP
Area Terreno: 300,00 m? Frente: - m
Area Construida: m Topografia: Plano
Preco: RS  450.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: Sheid Imoveis - Marajoara
Valor Unitario: 1.350,00 /m?
Observacoes:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terrenc-jardim-icarai-zona-sul-sao-paulo-300m2

venda-RS450000-id-2826781522/?source=ranking%2Crp
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ANEXO Il - Homogeneizacao de Valores

FATORES EM RELAGAO AO AVALIANDO
° )
> - Valor
S < ¢ — s 2
e 2 Area Oferta Benfeitorias Valor = i 8 2 & ‘g g Unitario
s = = Unitario 25 ' S =5 - - o E
=3 s (m3) (RS) (RS) = =3 H < s2|e5| e¢e o Homog.
5 s RSm?) | 58 | = 5 [22|&2g|Eg = (RSIm?)
S = = e s 5 8 & S S
L © L - - =z o
S LS
1 0,90 150,00 450.000,00 143.000,00 1.746,67 1,00 1,000 0,95 0,95 1,00 1,00 0,90 1.572,00
2 0,90 150,00 395.000,00 137.500,00 1.453,33 1,00 1,000 0,95 0,95 1,00 1,00 0,90 1.308,00
3 0,90 125,00 390.000,00 240.000,00 888,00 1,00 1,000 0,95 1,06 1,00 1,00 1,01 892,93
4 0,90 300,00 450.000,00 - 1.350,00 1,00 1,000 0,95 0,95 1,00 1,00 0,90 1.215,00
Tratamento Estatistico
N° Elementos: - N° Elementos Saneados: 3 Valor do Terreno
Somatorio 5.438,00 Soma Saneada: 4.095,00 Area do Terreno: 250,00
Média: 1.359,50 Média Saneada: 1.365,00 Unitario Homogeneizado: 1.365,00
Limite Inferior: 951,65 Desvio Padrao: 185,20 Unitario Adotado: 1.365,00
Limite Superior: 1.767,35 Valor do Terreno: R$ 341.250,00
t. student 1,8856
Intervalo de Confiabilidade Inferior 1.163,38 -15% Valor de Mercado do Terreno
Intervalo de Confiabilidade Superior 1.566,62 15% RS 341.300,00
Unitario Observado x Unitario Estimado
2.000 /
1.800
0/
1.600
. /
1.400
©
& 1.200
E /
3
£ 1.000
-
3 800 /
° /
& 600
o]
o
o 400
=
‘O
= 200
2
0 T T T
500 1.000 1.500 2.000
Unitario Estimado (R$/m?)
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