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Nome: Coord. Geog.: -23.08407, -47.03404
Logradouro: Ajameda Elba Complemento: Lote 6 - Quadra 25
Bairro: |4t Reserva Tocantins n2: 353 Condominio: Reserva Santa Ménica
Municipio: jtypeva CEP: 13299-621 UF: SP
Tipologia: Terreno Uso: Residencial Idade Aparente: 0
Padrdo construtivo: Estado de conservagao:
N2 de matricula: 121.937 Ne do Cartério: 12 CRI de Jundiai/SP
| DimensGeskdificagiomd

Area Matricula IPTU In loco Matricula 800,00
Construida/Privativa 0,00 0,00 0,00 0 IPTU 800,00
Comum In Loco 800,00

Total Fragao Ideal (%) 100%

Valor de Mercado

R$ 350.000,00

trezentos e cinquenta mil reais
RS 437,50

Observagoes de Analise do Imével
N&o constatamos identificagdo numérica exposta sobre o imével vistoriado. Confirmamos a localizagdo do imével através de planta de
quadra (ilustrada no presente laudo).

Constatamos boa oferta e média procura na microrregiao, prazo normal de venda: entre 12 e 24 meses.
O imdvel em estudo aparentemente se tratar de boa garantia.

Nome da Empresa Responsavel técnico
Galache Engenharia Ltda //(({/ A
Entrega: Santo André/SP - 15/06/2022 Tales R. S. Galache
Realizagdo da vistoria: 10/06/2022 Engenheiro Civil - Crea: 5060563873/D
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Dados e Servigos da Regiao
Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? Sim [ ] Nzo

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

Infraestrutura Habitacional da Regido
Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? [1sim Nio
(Auséncia de servigos como: esgoto sanitario, tratamento de agua, iluminagdo pavimentagdo asfaltica, favela, etc.)

ObservagGes (caso necessario).

Diagndstico ambiental

i) O imdvel estd localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil); D Sim
i) O imovel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? D Sim
Observagdes (caso positivo).

Dados do Imével
Divisdo Interna Paredes Teto Quantidade

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA AREA TERRENO UNITARIO
(RS) CONSERV. ACABAM. (ANOS) CONST (M?) (m?) (RS)
AV
1 339.200,00 0,0 0,00 0 0,00 803,00
2 375.000,00 0,0 0,00 0 0,00 800,00
3 400.000,00 0,0 0,00 0 0,00 831,00
4 280.000,00 0,0 0,00 0 0,00 800,00
5 320.000,00 0,0 0,00 0 0,00 800,00
ENDERECO
ENDERECO No |LINK/CONTATO
AV
1 pndominio Santa Moni 0 https://jcimoveisvinhedo.com.br/imovel/TE000992-comprar-terreno-condominio-reserva-santa-monic
2 pndominio Santa Méni 0 https://jcimoveisvinhedo.com.br/imovel/TEO00811-comprar-terreno-condominio-reserva-santa-monic
3 pndominio Santa Méni 0 https://jcimoveisvinhedo.com.br/imovel/TE000583-comprar-terreno-condominio-reserva-santa-monic
4 Residencial Bom Jardin 0 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-jardim-bairros-itupeva-800m2-venda-RS28000(
5 | Condominio Vida Real 0 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-vida-real-bairros-itupeva-800m2-venda
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PLANTA DE QUADRA




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO iNDICE CONSTRUGAO TERRENO DATA
BAIRRO No | COMPL. FONTE FONE (RS) FISCAL | IDADE APAR. | VIDA | Conserv| RESIDUAL | PADRAO | AREA (M?) [ FRENTE (M) | AREA (M?)

1 [Condominio Santa Ménica Corretor (19) 3309-1450 339.200,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 20,00 803,00 15/06/22

2 |Condominio Santa Ménica Corretor (19) 3309-1450 375.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 20,00 800,00 15/06/22

3 |Condominio Santa Ménica Corretor (19) 3309-1450 400.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 20,00 831,00 15/06/22

4 |Residencial Bom Jardim Eduardo Oliva Burato (11) 96203-0682 280.000,00 0,90 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 20,00 800,00 15/06/22

5 |Condominio Vida Real Vinicius Rotondo Silva (11) 97148-9495 320.000,00 0,90 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 20,00 800,00 15/06/22




Célculo do Valor do Imével

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado N&o Averbado
ZONA 2 R8N 1853,41 Setor Ac 0,00 Ac 0,00 Ac Coef. Frente 1,14869835
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade idade idade Coef. Profund. 1,00000000
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida util vida atil vida util Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 20,00 Conserv. Conserv. Conserv. Coef. Esquina 1
At 800,00 residual residual residual topogr. 1,00
At 40,00 padréo padréo padréo
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizagéo do indice fiscal Homogeneizagéo do fator topografia Homogeneizagdo da frente
N Valor E Fonte Valor Valor Frente Prof. Area vu INDICE Topo cf Fator
Oferta Construgao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog Amostra Ft (Vu x Fl)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog.
1 339.200,00 0,95 0,00 323.596,80 20,00 40,15 803,00 402,98 1,00 1,00 0,00 402,98 1,0000 1,0000 0,00 402,98 1,14869835 1,0000 0,00 402,98
2 375.000,00 0,95 0,00 357.750,00 20,00 40,00 800,00 447,19 1,00 1,00 0,00 447,19 1,0000 1,0000 0,00 447,19 1,14869835 1,0000 0,00 447,19
3 400.000,00 0,95 0,00 381.600,00 20,00 41,55 831,00 459,21 1,00 1,00 0,00 459,21 1,0000 1,0000 0,00 459,21 1,14869835 1,0000 0,00 459,21
4 280.000,00 0,95 0,00 267.120,00 20,00 40,00 800,00 333,90 0,90 1,11 37,10 371,00 0,8000 1,2500 83,48 417,38 1,14869835 1,0000 0,00 333,90
5 320.000,00 0,95 0,00 305.280,00 20,00 40,00 800,00 381,60 0,90 1,11 42,40 424,00 1,0000 1,0000 0,00 381,60 1,14869835 1,0000 0,00 381,60
Média 404,98 Média 420,88 Média 421,67 Média 404,98
L. Inf. 283,48 L. Inf. 294,61 L. Inf. 295,17 L. Inf. 283,48
L. Sup. 526,47 L. Sup. 547,14 L. Sup. 548,17 L. Sup. 526,47
Desvio 50,81 Desvio 35,28 Desvio 31,75 Desvio 50,81
CV 0,125 CV 0,084 CV 0,075 CV 0,125
SIM Sim SiM
Homogeneizacdo da profundidade ) SANEAMENTO DA AMOSTRA
Cp Fator SOMATORIA Vu total Averbado Né&o Averbado
DOS FATORES
Profund. (Vux FI)-Vu | vu homog. 1 2 3 |Area construida 0,00 |Area construida 0,00 Area construida 0,00
0,99999301 1,0000 0,00 402,99 1,00 402,98 402,98 402,98 402,98 [Vu construgéo 0,00 [Vu construgéo 0,00 Vu construgao 0,00
1,00000000 1,0000 0,00 447,19 1,00 447,19 447,19 447,19 447,19 Depreciacéo #DIV/0! Depreciacao #DIV/O! Depreciagao #DIV/O!
0,99929758 1,0007 0,32 459,53 1,00 459,21 459,21 459,21 459,21 [Vu depreciado #DIV/0! [Vu depreciado #DIV/O! Vu depreciado #DIV/O!
1,00000000 1,0000 0,00 333,90 1,36 454,48 454,48 454,48 454,48 Valor total 0,00 Valor total 0,00 Valor total 0,00
1,00000000 1,0000 0,00 381,60 111 424,00 424,00 424,00 424,00
Média 405,04 437,57 437,57 437,57 437,57 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 283,53 306,30 306,30 306,30 306,30 Area de terreno 800,00 [Valor Terreno 350.056,49
L. Sup. 526,55 568,84 568,84 568,84 568,84 [Vu terreno 437,57 [Valor Construcéo 0,00
Desvio 50,89 Valor total 350.056,49 Valor total 350.056,49
cv 0,126
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Célculo do Valor do Imovel

Ross & Heideck

Condigdes Fisicas Classificagéo Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparacgdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢éo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%]| R8N 1.853,41
™ —_ — Q
% é ua)- § E/ lgr Valor Depreciado
Benfeitoria g % @ % £| coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) 3 (R;;)
B 2| §| & s g
s| - 4 a
Averbado 0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
N&o Averbado 0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
Comparativo 1 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 2 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 3 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 4 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 5 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00




