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1 INTRODUCAO

11 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor de mercado de 2 iméveis objetos de penhora,
quais sejam: 1) Imével Matricula N. 209.981 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Sorocaba,
situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Quadra G, Lote 31, do loteamento Jardim Nova
Aparecidinha, em Sorocaba/SP e 2) Imével Matricula N. 149.906 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Sorocaba, abrangendo os lotes 42 ¢ 43B da quadra F do loteamento Jardim Nova

Aparecidinha, com frente para a Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, em Sorocaba/SP.

1.2. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Para a elaboragdo do trabalho, procuramos nos deter somente ao campo da engenharia técnica,
tendo por objetivo a analise das pecas documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “

Joco” aos imoveis evidenciados na lide.

Para a avaliagido dos imoveis, utilizaremos os critérios recomendados pela ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, como a NBR 14.653/11 - AVALIACOES DE BENS — PARTE
1: PROCEDIMENTOS GERAIS ¢ PARTE 2: IMOVEIS URBANOS e procedimentos e normas

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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1.3. DOCUMENTACAO ANALISADA

e Fls. 08: Termo de Penhora e depdsito.
e Fls. 09/11: Certidio de Matricula N. 149.906 do 1° CRI local, referente ao imével avaliando 2.

e Fls. 12: Certidao de Matricula N. 209.981 do 1° CRI local, referente ao imével avaliando 1.

2. METODOLOGIA UTILIZADA

Apbs estudo dos autos, procedeu-se a vistoria dos iméveis para cadastro de suas caracteristicas e

analise visual “/n loco”, com relatério fotografico que ilustra a descri¢ao e auxilia a classificacio.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos aos iméveis avaliando, foi feita
também a verificagdo do mercado imobiliario de cada regido, dados imprescindiveis ao

embasamento técnico do trabalho.

A avaliagao de um imoével tem como base pesquisa imobiliaria de elementos a venda, compondo
amostras passiveis de comparacdo, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de

analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avalia¢Ges.

Para a avaliagdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE

2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliaces

e Pericias de Engenharia.
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A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagao de iméveis urbanos, quanto a:
- Classifica a natureza dos imoveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliat;

- Institui a terminologia, as convengoes e as notagdes em trabalhos avaliatérios desta espécie;
- Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagoes;

- Fixa os niveis de precisdao das avaliagdes em questio;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatérios;

- Prescreve as diretrizes para apresentacao de laudos.

Esta norma ¢ regida em todas as manifestacGes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de

iméveis, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos.

A determinacdo do valor de mercado do bem ¢é de responsabilidade e da competéncia exclusiva
dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia.

2.1 AVALIACAO DOS TERRENOS

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do valor unitario
de terrenos, ¢é aplicado através da coleta de elementos que compoem a amostra com caracteristicas
similares as do imoével avaliando, que se localizem na mesma regidao, empregando, quando

necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

O valor do terreno (Vt) é dado por: vV

Vi = ZFnin+1XAt
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Onde:

At = area do terreno

Vu = wvalor unitario homogeneizado de terreno
Fn = cada um dos fatores utilizados

n = numero de fatores empregados

Assim, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a Norma de
Avaliagoes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatores, prescrito
na NBR 14.653/11, visando a homogeneiza¢io, obtendo uma amostra segura e passivel de

comparagao.

As variaveis normalmente utilizadas no modelo sao as seguintes:

Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcangados receberam um desagio de 10% (dez
percentuais), para compensar cotrriqueiros descontos para viabilizar negociagoes, portanto Fo =

0,90.

b

Indice Fiscal (IF): Variavel considerada mediante estabelecimento de pontos sobre os

melhoramentos mais importantes (determinantes de valor) existentes nas localidades, neste caso,

adota-se o indice fiscal obtido na Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal.

Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferencas de topografia entre os elementos

integrantes da amostragem e o imovel avaliando.
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10.5.2 - Topografia Depreciagdo Fator*
Plano (paradigma) - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive entre 5% até 10% 10% 1,11
Declive entre 10% até 20% 20% 1,25
Declive superior a 20% 30% 1,43
Aclive até 10% 5% 1,05
Aclive até 20% 10% 1,11
Aclive superior a 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1,0 m - 1,00
Abaixo do nivel da ruade1,0 maté2,5m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,5 maté 4,0 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,0 m - 1,00
Acima do nivel da rua de2,0 maté4,0 m 10% 1,11

(*) fatores aplicaveis as expressdes previstas no item 10.6 da NBR14.653-2

Fator area (At): analisa o valor unitario em relagao a dimensao da area do imével, sendo dado por:

Fa = (a/b) ¥4 quando a diferenca for inferior que 30%,

Fa = (a/b) 1/8 quando a diferenca for superior que 30%,

a = area de elemento pesquisado

b = area do imdvel avaliando

. Coeficiente de Frente (Cf): a influéncia da testada é calculada pela relagao entre a frente

projetada do imével (Fp) e a de referéncia (Fr), de acordo com a zona onde esta situado o imével

segundo a férmula:

Dentro dos limites: % < Fp <2Fr
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Cocficiente de Profundidade (Cp): a influéncia da profundidade é levada em conta em fungio

exponencial da propor¢ao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a minima (Pmi) e a maxima (Pma),
correspondendo ao aproveitamento economico e legalmente recomendavel para o local de sua
situagdo, o “p” seraigual a 0 (zero) e o Cp = 1.

b) se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma

(1/2Pmi<Pe<Pmi), devera ser empregada a seguinte férmula:

¢) se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma<Pe<3Pma), o
fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a férmula a ser

empregada ¢é seguinte:

1

(R

[{Peb]

Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem
como os ajustes decorrentes de ates e frentes maltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada

zona recomendados pelo IBAPE-SP, estao na Tabela de Zoneamento, demonstrada anteriormente.
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Fator de consisténcia do terreno devido a presenga ou agao da agua (FC): a existéncia de

agua aflorante no solo devido ao nivel elevado de lencol freatico, alagamentos, terrenos brejosos

ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante.

Por fim, o Zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, definindo-se os
fatores a serem considerados para cada uma das diversas zonas. Os bairros possuem diversas
caracteristicas de diferenciagdo, que foram classificadas em quatro grupos, totalizando as onze

zonas, cujos critérios e parametros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em

WSCB22702271847

umero
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Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomensagoes
Frente e Profundidade Mdltiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do 5 Area de Intervalo
2SR Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima fiEniEsE aled referéncia| caracteristico Observagodes Gerais
Referéncia Fator Frente | Fator Prof. esquina do Lote de areas
Fr Pmi Pma " "p" Ce Ca (m®) (m?)
g 12 Zona
& Residencial B ‘ i : B :
5 — K 5 15 30 Néo se aplica [Nao se aplica| Nao se aplica 0,20 125 100 - 400
N g Horizonatal

2| __Popular

S| 2°Zona N&o se

© | Residencial ~ X aplica Par_a terrenos com areas fora}

(= ) 10 25 40 0,20 0,50 Néo se aplica 250 200 - 500 |do intervalo definido, estudar

ks Horizonatal dentro do influéncia da 4rea.

2 Médio intervalo

T| 32Zona N&o se
- 2|Residencial . _ aplica Par_a terrenos com areas fora
o ) 15 30 60 0,15 0,50 Néo se aplica 600 400 - 1000 |do intervalo definido, estudar g
e Horizonatal dentro do influéncia da area.

1] Alto intervalo

9 42 Nao se

= o |Incorporacd(16

o o

N § es Padrao |minimo 1,10 2000 ™ Observando as}

S| Popul recomendagdes 10.3.2. Para]

g og: ar aplica terrenos com dreas fora dof

= intervalo definido estudar 2

—|Incorporagd|16 " . influéncia da area e analisar g

< -

2| es Padrao |minimo Nao se aplica 1,10 1500 800 - 2500 eventual influéncia de esquinaj

@ . ou frente multipas,|

2 .

o MZ?IO dentro do (1) - Para este grupo, of
B i intervalo varia de 800 m2 atg]
_8. § Incorporacd 16 110 2500 1200 - 4000 |“™ limite superior indefinido.

2 O] esPadrio [minimo
© Alto intervalo
8 72 Zona N&o se
Comercial aplica
3 -
3 Padrio 5 10 30 0,20 0,50 1,10 dentro do 100 80 - 300
'g Popular intervalo Observar as recomendacoes]
=2 82 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com
o g S Comercial aplica areas fora do intervalo definido|
o 6 .2
s % 5 Padrao 10 20 40 0.25 0,50 1,10 dentro do 200 200-500 |ostidar a influéncia da 4rea e
G 3 @ Médio intervalo analisar a eventual influéncial
3 92 Zona Néao se da esquina ou frente multipla.
8 | comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 aplica | o9 | 250-1000
S dentro do
N |Padrao Alto intervalo
102 Zona Nao se Avaliagao pelo valor unitario e}
2 aplica influéncia da localizagéo. Para}
K] Né&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica | Nao se aplica |Nao se aplica| Nao se aplica 5000 2000 - 20000 |terrenos com dreas fora do|
s8¢ dentro do intervalo definido estudar 4]
- v 0 . . . a . 2
g3 KX Industrial intervalo influéncia da area.
S 2 £[ 112 Zona N&o se Avaliagao pelo valor unitario ¢
@ 2 < aplica influéncia da localizagdo. Parg]
5 Né&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica | Nao se aplica | N&o se aplica| Nao se aplica 500 250 - 3000 |[terrenos com dreas fora dof
N dentro do intervalo definido estudar 4]
Armazéns intervalo influéncia da area.
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Para a andlise estatistica de elimina¢do dos dados discrepantes e saneamento da amostra sera

aplicada a Analise pela Média, com limite de =30 % em torno da média e intervalo de confianca de

80 % em torno do valor estimado.

2.2.  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

O valor total das benfeitorias existentes serd formado adotando-se o Método dos Precos de

Venda, através de indices da construgio civil que possibilita a obten¢ao dos custos unitarios das

edificacdes, classificadas de acordo com os diversos padroes especificados no “Estudo Edifica¢oes

— Valores de Venda — 2.019”, publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario das construgoes emprega-se o CUB — Custos Unitarios Basicos, publicado

mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de parimetro para R8N, com os coeficientes

agrupados e calculados conforme tabela a seguir:

Classe Grupo "'I"'I'ﬂ'r Padrio
BARRACD | A partir de 11.1- Padriin Ristico
e 003y 2007 1.1.2- Padriio Simples
| 1.2.1- Padriio Ristico
1.2.2- Padrio Proletario
1.2.3- Padrin Econdmico
Apartirde | 1.2.4 Padrio Simples
L2 CASA
OL1YI017 | 325 Padriio Midio
1.2.6 - Padrio Superior
12,7 Fadrio Fing
1. RESIDENCIAL 1.2.8 - Padrio luxo
1.3.3- Padriio Econémico
Sam elevador
L3.2- Padrao simples
i Com elevador
Sam elevador
1.3 APART, ™o :.;;::;; 1.3.3- Padrio Médio o =
Sam alavador
1.3.4- Padriio Superior
1 Supe Com elevador
1.3.5 Padrio Fino
1.3,6- Padrio luxa
21,1 Padria Eoondmico
Sem elevatdor
2.1.2- Padrin §i s
e Com elevador
. Sem elavator
A partic d 213 Padrio Médio
2.1 ESCRITORI m;'w]:n? Com elevador
2 COMERCIAL, 214 Padrio Superios Sem elevador
SERVICO E ! P Com elevadar
INDUSTRIAL 2.1.5 Padrio Flno
216 Padrio Luxa
2.2.1- Padrio Econdmico
A partir de 2.2.2- Padro Simgples
TaEMpla OUF LA ENT | 2 Padrao Medio
1.2.4- Padrdn Superios
v 3.1.1- Padriic Simples
d
2. ESPECIAL 3.1 CORERTURA oy | 312-Padric Médio
| 3.1.3- Padriio Superior
s
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As benfeitorias sio também depreciadas em fun¢do dos aspectos fisicos apresentados quanto a
vida util, idade aparente e estado de conservacdo, considerando estrutura, alvenaria, cobertura,

acabamentos, instalages e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificagao.

O percentual da depreciagdo é obtido através da aplicagio do Foc — fator de adequagdao ao
obsoletismo e ao estado de conservacio definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck,

encontrados no caderno de Valores de Edificacao de Imodveis Urbanos, do IBAPE, sendo:

Foc=R+ {1-[05x (Ir+Ir)]x(1-d)}x(1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
Ir = idade referencial

d = depreciagao em %, obtido no Quadro A

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrdes especificados neste estudo, sao:

TABELA 1

i
|
|

CLASSE | TwO PADRAO

1.1.1- Padrdo Rustico o
1.1,2- Padrao Simples
1.2.1- PadrSo Ristico
1.2,2- Padrdo Proletario
1.2.3- Padrio Econdmico
1.2.4- Padrdo Simples
1.2.5- Padrdo Médio
1.2.6 - Padrio Superior
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino

1.2.8 - Padriio Luxo
1.3.1- Padro Econdmico
1.3.2- Padrdo Simples
1.3.3- Padrio Médio
1.3.4- PadrBo Superior
1.3.5- Padrdo Fino

1.3,6- Padrio Luxo
2.1,1- Padrio Econdmico
2.1.2- Padrao Simples
12.1.3- Padrdo Médio

COMERCIAL, 2.1.4- Padrio Suparior
SERVICO E 2.1,5- Padrio Fino
INDUSTRIAL 12.1.6- Padrio Luxo

2.2.1- Padrio Econdmico
12.2.2- Padrdo Simples
2.2,3- Padrao Médio
2.2,4- Padrao Superior
F.l.l- Padr8o Simples

Y
;

BARRACO

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPAO

ESPECIAL COBERTURA 1.2 Padrio Médio

3.1.3- Padrio Superior

888|383 8888 83388883838 8B8338a388|5
S
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QUADRO A

Nova

Ediicacio nova ou com reforma geral e substancial, com
menas de doks anos, ue speesants sinas de dosagaste
natural de pintua extema.

Entre nova e regular

032

Edificaco nova ou com reforma geral ou substandlal, com
Manas de dois anas, Gue apreente necessidade apenis de
uma demBo leve de pintura pars recomeor sus sparfnda

Regular

2,52

Edificacdo serminova ou com redorma geral ou substancul
Onlre Bois 3 CINCO aNos, Cujo #stado geral possa sir
FEOUPRTIdo APenas COM reparas de eventuals Tissuras
supesficals localuadas efou pintura externa e interma,

Entre regular @
necessitando de
reparos simples

8,00

EIcacio sermnona 0u com refomma geral ou substncil
entre dois 3 ONco anes, <ujo estado geral posss ser
recuperado com reparcs de flssras e trincas localizadas e
superficiat @ pitura extoma ¢ interna

Necessitando de
reparos simples

1810

Edicacio tujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intema apds reparcs de Thawras e trincas
superficiak gereralizadas, sem reouparacdo do sistema
estrutural. Brentusimente, revislo do sistermna hidrsulico ¢
eldtrico

Necessitando de
ERPIOS Simpes &
inpoetantes

33,20

Edificaclo cujo estado geral posss ser recuperado com
PINTurs externs e infema spds reparcs de fisueras @ rncs,
com estabilizacio efou recuperacio localicada do sisterns
estrutural. As instalages hidkdubcas e clétricas possam ser
restauradas mediante 3 rewis3o ¢ com substituiclo eventual
0 algamas pegas desgastadas naturalmente, Eventudmente
POSSE sar necessdria & substtuig 30 dos nevestimentos de
pisos & paredes, de um ou de outro comodo. Revisio da

o ou ¢90 de tefhas de cobertura

Necessitando de
FOParos impontastes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ intema, com substituicio de pancs de
regularkzacio da ahvenaria, roparas de fissuras o trincas, com
estabidizacdo efou recuperacdo de grande parte do sisterna
estrutural, As instalaglies hidriubcas e edétricas possam ser
restauradas medante substituiclo de pegas aparentes A
substituig3o dos revestimentos de pisos ¢ paredes, da
Makia dos cOModos, se Taz necessiria. Sbstituicdo ou
reparcs importantes na impermestalizacdo ou oo telhado.

Necessitando de
teparos importastes a
edificagio sem valor

7520

Edificacio cujo estado geral com estabdizagdo efou
(eOuparacdo do sistema estnatural, slstituigdo da
regularizacdo da sbvenaria, tegaros de fissuras e trincas,
Substituicdo das rstalagbes hidrdulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de plsos e paredes.

| Substiteicio da impermeabilizacio cu do telbado

Edificacio wem valer

o estado de ruina.

2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Finalmente, para a composi¢ao do valor final do imével aplica-se o fator de comercializagao — FC,

quando as construgoes sao avaliadas pelo seu custo, considerando a conjuntura do mercado na

época da avaliagao.

Neste caso, a obtenc¢ao do valor de mercado para o imével segue a expressio abaixo:

V= (Vt + Vb) . FC
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Sendo:

Vi = valor total do imé6vel
Vt = valor do terreno

Vb - valor das benfeitorias

FC - fator de comercializacio

Considerando que as benfeitorias serdo avaliadas seguindo o “Estudo Edifica¢cdes — Valores de

Venda — 2019”7, publicado pelo IBAPE, o fator de comercializagio — FC nao sera aplicado por ja

estar intrinseco nos coeficientes de construcao constantes no citado estudo.

Entdo, o valor total do imével serd dado em funcao dos valores calculados para terreno,

benfeitorias e culturas, segundo a expressio:

Vi=(Vi+Vy)

Com:
Vi = valor total do imdvel

Vt = valor do terreno

Vb = valor das benfeitorias

2.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliacio, a norma dita ainda a especificagdo das avaliagdes que esta
relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes (grau de fundamentagio), como

com o mercado e as informagdes que dele possam ser extraidas (grau de precisao).

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio, indicado na Tabela 4, tem relagao

com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em func¢ao das informagoes
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apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR 14.653/11,

Parte 2, para o Método Comparativo — Tratamento por Fatores.

Tab. 3 - grau fundamentagfo - tratamento de fatores
grau
item Desaigao m n 1

1 caracterizagio doimovel | completagtoa todos os | ocompleta gto aos aftores adogdo de situacio

avaliando aftores analisados utilizados no tratamento paradigma

qtde min de dados de

2 mercado, efetivamente 12 5 3

utilizados

apres._de informagbes apres. de informagBes
relativas a todas as de inf . lati toda
identificacdo dos dados de caracter dos dados a;?res. frormagnes refalivas a tocasas

3 ) relativas a todas as caracter aracter dos dados

mercado analisados, com foto e |

dos dados analisados cormrespondentes aos
caracter observadas pelo i
fatores utilizados
autor do laudo
intervalo admissivel de
4 ajuste para o conj de 08al2s 05a 200 0,4a 250
fatores
Tab. 4 - grau fundamenta¢io do hhudo - tratamento por fatores
Graus m [} 1
Pontos minimos 10 6 a4

Itens obrigatérios

2e4no graulll, com os
demais no minimo no grau

2e4 nominimonograull e
os demais no minimo no

graul

todos, no minimo no grau

O grau de precisio, de acordo com a Tabela 5, depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada.

Tabela 5 — Grau de precisdo da estimativa

GRAU
Descrigdo
1] Il
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
<30% <40% <50%
em torno do valor central da estimativa

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410

Fone: (15) 99118-8773

cacavideira@hotmail.com

14

Esiedboomernté eépiapia ciyimagiassinassidayital digitalpoe Ald/p0ARRIRIAG IERYWEIRA DEOA BENR@T rineede hsticeudosEsmdodla FadPauls pidbalado em 07/06/2022 as 10:07 , sob 0 nimero WSCB22702271847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022389-72.209%.8.26.060Q2 e c6digo RER&ELFAC.



Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

3. VISTORIA

Conforme agendamento via processo, a perita percorreu os iméveis objetos de avaliagao no dia 29

de Abril de 2.022. Nenhum representante das partes acompanhou a vistoria.

31  LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os imoveis avaliados no presente trabalho estio situados no bairro denominado Vila Nova
Aparecidinha, loteamento recentemente implantado junto ao bairro Aparecidinha, por sua vez,
bairro residencial e industrial da cidade de Sorocaba. Fica na zona leste da cidade e faz divisa com
as cidades de Ttu, Aluminio e Mairinque e os bairros do Eden ao norte, Brigadeiro Tobias ao sul e

distante 14 Km do centro da cidade a oeste, conforme mostra a imagem de satélite a seguir:
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Trata-se de regido com grande desenvolvimento e quase totalmente urbanizada, observando-se a
presenca de melhoramentos publicos, tais como energia elétrica domiciliar, agua potavel, esgoto
canalizado, ilumina¢do publica, telefone, coleta de residuos sélidos, arborizag¢ao e transporte

coletivo.

O sistema viario da regiao ao redor dos iméveis avaliando se encontra totalmente pavimentado,

bem como apresenta calgadas, guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.

A imagem a seguir reproduz trecho da planta de loteamento fornecida pela Prefeitura Municipal

com a indica¢do dos imoveis avaliando, situados préximos um do outro.

fls. 8147

0
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Conforme planta do loteamento, o imével 1, objeto da Matricula N. 209.981 do 1° ORI, esta
situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Lote 31 da Quadra G do loteamento. O imével 2, objeto da
Matricula N. 149.900, esta situado na Rua Prof. José Francisco Afonso Marins N. 205, abrangendo

os lotes 42-43B da quadra F.
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As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Isabel M. Sizisnando, onde esta situado o

imovel avaliando 1 e os melhoramentos publicos existentes nas proximidades.

As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, onde

esta situado o imével avaliando 2 e os melhoramentos publicos existentes nas proximidades.
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3.2. CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

e Imovell

O imével avaliando 1 encontra-se registrado no 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sorocaba sob

o N. 209.981, conforme Matricula transcrita abaixo:

“O terreno designado por lote n. 31, da quadra “G”, do loteamento denominado
“TARDIM NOVA APARECIDINHA", sitwado no Bairro  da
Aparecidinha, tendo as seguinte medidas e confrontagoes: faz frente para a rua 7,
onde mede 5,10 metros; do lado direito, de guem da rua olha para o terreno, mede
36,44 metros, confrontando com o lote n. 30; do lado esquerdo, na mesma situagao,
mede 36,98 metros, confrontando com o lote n. 32; e nos fundos, onde mede 5,03

metros, confronta-se com lote n. 5; encerrando a drea de 183,55 metros guadrados.”.

As medidas do terreno indicadas no titulo conferem com a planta do loteamento.

\ ;
A (M
% 0 2,

M
£
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As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Isabel M. Sizisnando, onde esta situado o
imével avaliando 1 e os melhoramentos publicos existentes nas proximidades. A identificagao do
mesmo no local foi possivel através da oitiva do morador da casa n. 239 daquela rua, o qual
informou que seu lote seria o de n. 29. O avaliando possui poste de entrada de energia elétrica e

esta identificado pelo N. 103 da referida rua.

N. 239 —lote 29

O imével 1 conta com uma area de recuo na porgao frontal do terreno (na extensao de 12,0m) e
na lateral esquerda uma edificagao simples e inacabada, com area construida de aproximadamente
de 60m’ obtida através de imagem de satélite e do levantamento “/n /oco” realizado pela pericia, ja

que o0 acesso ao interior nao foi possivel.
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Pela analise externa, trata-se de edificagdo feita no sistema convencional, caracterizada pela
utilizacao de materiais construtivos e acabamentos simples, construida com estrutura simples de
concreto e alvenaria de tijolos, cobertura com telhas onduladas sobre estrutura de madeira,
apresentando auséncia de acabamentos. O imével parece estar abandonado ha algum tempo. O
vizinho que forneceu informagdes a pericia informou que ha muito tempo nao vé ninguém no local

e desconhece a sua propriedade.

A construcio pode ser classificado como classe “Residencial” tipo “Casa” com padrio
“Proletario”, com idade aparente de oito (08) anos, sendo seu estado de conservagao classificado
tecnicamente como “necessitando de reparos simples a importantes”, face as condi¢oes com as

quais se apresenta.
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e Imodvel 2

O imével avaliado 2 encontra-se registrado no 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sorocaba sob

o N. 149.906, conforme Matricula transcrita abaixo:
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“O terreno designado por lote 42-43B, da planta de fracionamento elaborada por
Marcos Cesar Baleeiro, no lote de terreno constituido pelos lotes ns. 42 ¢ 43, da
guadra  “F”,  do  loteamento  denominado  “JTARDIM  NOI”A
APARECIDINHA, sitnado no Bairro da Aparecidinbha, tendo as seguintes
medidas e confrontagoes: Faz, frente pra a Rua José Francisco de Afonso Marins
(Professor Zefra), onde mede 5,33 metros; pelo lado direito, de quem da via priblica
olha para o imovel, mede 25,00 metros, confrontando com o lote n. 42434 da
mesma planta de fracionamento; pelo lado esquerdo, seguindo a mesma orientacao,
mede 25,00 metros, confrontando com o lote n. 42-43C da mesma planta de

[fracionamentoy e, pelos fundos, mede 5,33 metros, confrontando com os lotes ns. 17

e 18; encerrando a drea de 133,25 metros guadrados.”.

Conforme a planta do loteamento, as medidas do terreno indicadas no titulo indicam que o mesmo

esta situado no centro dos lotes 42 e 43, os quais devem ter sido objeto de unificagio.
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Pela indicagiao dos lotes no local, constatou-se que sobre os mesmos foram edificadas 3 casas
geminadas indicadas pelos ns. 201, 205 e 209 da referida rua com area construida aproximada de
60m” cada uma. A medida frontal das casas confere com o somatério das testadas dos lotes 42 e
43 indicadas na planta do loteamento. E pela Averbacao 2 do titulo, o avaliando se trata da casa n.
205 da Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, conforme levantamento “z /oco” realizado pela

pericia, por sua vez, compativel com a imagem de satélite do local.

N. 201 N. 205 N. 209

=
o

Ninguém se encontrava no imoével n. 205 no momento da vistoria. Segundo informagdes do
inquilino morador da casa n. 201, as 3 casas sao iguais, constituidas por dois quartos, sala, cozinha,
WC, quintal e garagem descoberta. As edificagdes foram feitas no sistema convencional,
caracterizadas pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos simples, construida com
estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos, todas em laje, com cobertura de telhas

ceramicas sobre estrutura de madeira.
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A construgao avalianda pode ser classificada como classe “Residencial” tipo “Casa” com padrao
“Economico”, com idade aparente de dez (10) anos, sendo seu estado de conservagao classificado
tecnicamente como “necessitando de reparos simples”, face as boas condi¢oes com as quais se

apresenta.

A imagem seguinte demonstra uma vista geral da fachada das casas e o imoével avaliando 2.

Avaliando

4.  AVALIACAO

Para a avaliacdo do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliaces

e Pericias de Engenharia.
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4.1  ANALISE DE MERCADO

A localidade onde estdo situados os iméveis avaliando apresenta caracteristicas que despertam
relativo interesse ao mercado imobiliario local, estando situado em regiao residencial onde a oferta

de imdveis similares 2 venda no entorno é razoavel.

A regido esta inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, em ZR3 — Zona Residencial
3 (hachura em ), conforme figura encartada abaixo, obtida do Mapa de Zoneamento do

Municipio de Sorocaba, que compreende areas localizadas nos principais vetores de expansao da

cidade, destinadas predominantemente ao uso residencial.

* A f“ 7}; /

- Imovel 1 2

\

\ & J‘
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4.2. VALOR DOS TERRENOS

Para o calculo do valor dos terrenos, esta signataria executou a pesquisa de ofertas junto ao mercado
imobiliario de Sorocaba, com enfoque na regido de interesse (Vila Nova Aparecidinha), compondo

a amostra relacionada no Anexo deste trabalho.

Os avaliandos estao proximos, situados na mesma localidade, motivo pelo qual o conjunto amostral
sera o mesmo para ambos. O valor unitario do terreno atribuido a cada um dos avaliandos sera

calculado considerando as caracteristicas individuais de cada um.

O embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 07 (sete) elementos validos,

caracterizados por terrenos a venda situadas nas imediagdes dos avaliandos.

As amostras proporcionaram a aferi¢ao do valor unitario basico homogeneizado através da analise
estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e saneamento da amostra através do Software de
Engenharia Geoavaliar Pro, aplicando-se a Analise pela Média, com limite de 30 % em torno da

média e intervalo de confianca de 80 % em torno do valor estimado, conforme abaixo.
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e Imoével 1 — Rua Isabel M. Sizisnando
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCR[_:AO : TERRENO 1 NOWVA APARECIDIMHA DATA :  0&8/06/2022

FATOR OFERI’A;’TRANSA(;.&O : 0.9

EDI:ICAC.Z.:\O VALORES DE VENDA : |IBAPE-3P - 2022 - A0 PAULO - 5P

OBSERVACAD :

IONA DE AVALIA(;.EAO

Descrigdo da Iona de Avaliagdoe : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

Fr f Ce Prni Pma P Ar Fa A Min
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[ Localizacéio 1,00
D Testada 5,10
[] Profundidade
D Frentes Maltiplas Mao
4 Area
@ Topografia abaixo do nivelda rva até 1,0m
[ Consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valer H . - Variagdo | Variagdo
om. ndereco Unitario omogeneizagdo e I
E 1| VILAMOVA APARECIDINHA SM 616,34 622,55 1,0101 1.0018
g 2| VILANOVA AP ARECIDINHA SN 441,00 484,47 1,0986 1,0024
E 3| VILANOVA AP ARECIDINHA SN 427,50 469,63 1,0586 1,0025
E 4| VILANOVA AP ARECIDINHA SN 427,50 517,13 1,2057 1,00238
E 5| VILANOVA AP ARECIDINHA SN 540,00 741,43 1,3730 1,0022
E 6| VILANOVA APARECIDINHA SN 477,00 643,26 1,3486 1,00238
g 7| VILAMOVA APARECIDINHA SN 507,52 513,85 1.0125 1,0021
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ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 616,34 622,55
2 441,00 484,47
3 427,50 469,63
4 427,50 517,13
5 540,00 741,43
6 477,00 643,26
7 507,52 513,85
GRAFICO DE DISPERSAQ
Valores Observados x Valores Caloulados
Lo —
30 - i
Ll -
il
20
i ﬂ d
o T E =
o0 : 1
g o #
350 T T
' @
0 =z -
L'I.
30 -
10 —
330
30
R EEE IR EE IR
Ohservade
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Tereno Local: B IZABEL M. SIZISMANMDO 103 NOVA APARECIDINHASAD PAULOD - SP Data: 0&/04/2022
Cliente : PR 1020342-14.2021 7VC
Arean : 183,55 Modalidade : Venda

Distribvigdo espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Méedia Unitdrios : 490,78 Meédia Unitarios : 570,33
Desvio Padrdo : 69,70 Desvio Padrdo : 100.71
- 30% : 343,67 - 30% 399,23
+ 30% ;638,27 +30% : 741,43
Coeficiente de Variacdo : 14,2000 Coeficiente de Variacdo : 17.6400

GRAU DE FUNDAMENTA(;.B.O

Descricdo GRAUITI GRAU 11 GRAW I L
] Car . da imével vdimd Curr?plﬁquh apdas |:| Comples gip aos faores E Adogan ieg'h.m_;i: I:l 2
variaveis andisadas wsados no i aEmenis paradigma
Cuanidade minimade
12 5 3

2 dados de mercada usados D E I:l 2

Idenfificag 50 dos dados Apresentac o deinform refaindas Apreseniagdo deinform refaodas Ppresentacia inform refa idos as

demercado as oaract dos dos dades anaisados D as caract dos dos dados analisados E coractdos dados refans fdores I:l 2
|| intervadin de quste de cada
4 fEinr e pl o conj de fEores 00a15 E 0%a2m I:l 0%220% I:l 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: |l
FORMACE.O DOS VALORES
MEDLS SANEADA (RS): 570,33
TESTADA: C.000C PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: £.000C FATOR AREA: 0.0700

I VALOR UNTARIO (RS/m2): 415.58000 I

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
MTERVALO MINIMO : 51552 INTERVALO MINIMO : 577 25
MNTERVALD MAXIMO : 625,14 INTERVALO MAXIMO : 653,81

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAD: 1l

O valor total do terreno para o imoével 1 (Vtl) sera obtido da multiplicagao do valor unitario

homogeneizado pela area do terreno indicada no titulo, conforme abaixo:

e Valor Unitario Basico (Vut): R$ 615,88/m?
e Area do terreno (At): 183,55 m” (conf. matricula)
Vt = Vut x At

V. 1=RS$ 113.044,77
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e Imoével 2 — Rua Prof. José Francisco de Afonso Marins
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR K_:JE.O t IMOVEL 2 NOVA APARECIDINHA DATA: 0&/04/2022
FATOR OFERTA.-“TRANSAC.-E\O: 0%
EDFICAC:EO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2022 - 5AD PAULOD - 5P
OBSERVACAO :
IONA DE A"-’ALIAGE\.O
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
5,00 1.00 1.00 15,00 30.00 1.00 125,00 0,20 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[q Localizagdo 1.00
D Testada 533
D Profundidade
[] Frentes Malfiplas Mao
& Area
E Topografia planc
B Consisténcia sECo
MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valor H . = Variagdo | Variagdo
vm ndereco Unitdrio emogensizacdo Paradigma | Avaliando
g 1| VILANOVA APARECIDINHA SN 616,34 622,55 1.0101 1,0016
g 2| VILANCVA APARECIDINHA SN 441,00 454,47 1.0986 1,0023
E 3| VILANOVA APARECIDINHA SN 427,50 445,63 1.0986 1,0024
E 4| VILANOVA APARECIDINHA SN 427,50 517,13 1,20%7 1.0024
[Z| 5| VILANOVA APARECIDINHA SH 540,00 741,43 1,3730 1,0021
E 4| VILANOVA APARECIDINHA SH 477,00 643,26 13488 1,0026
g 7| VILANOVA APARECIDINHA SH 507,52 513,85 1.0125 1,0020
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fls. 9662

Ohservadn

ADERENCIA
N Observado Calculado
1 616,34 622,55
2 441,00 484 47
3 427,50 469,63
4 427,50 517,13
5 540,00 741,43
6 477,00 643,26
7 507,52 513,85
GRAFICO DE DISPERSAD
Valores Observados x Valoves Calculados
Lo
a0
200 E <
a0 -
730 ﬂ - -
i}
2
i 30 W l;]';‘ —
g
10
t 7
o 9 [ 4
10 z.
40 —<
400
340
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Terreno Local: RUAPROF JOSE FRANSICO AFONSO MARINS 205 NOWVA AFARECIDINHA Data : 04/08/2022
Cliente : PR 1020342-14.2021 7VC
Aream?: 133,25 Modalidade : Venda

Distribuicdc espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 490,78 Média Unitdrios : 570,33
Desvio Padrde : 67,70 Desvio Padrdo : 100,71
- 305 . 343,49 -30% ;399,23
+ 30% ; 63B.27 + 307 : 741 .43
Coeficiente de Variacdo : 14,2000 Coeficiente de Variacdo : 17,6800

GRAU DE FUNDAMENTA(;JE.O

Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI g
Carac. do imavel avaliando Complelz quanio 3 das 0 Completa gt 205 fabores 5 Adag o desiuagio | 2
1 varidves analisadas usados no i aEmenio paradigma
Cuantidade minimade
12 5 3
2 dados de mercado usados D E D 2
identficagie dos dados Apreseniagda de inform refandas At eseniagdo deinform refaindas presentag o inform refaodos a5
demercado as e act dos dos dados andisados D as car ot dos dos dados analisxios E caractdos dados ref ans fanres l:l 2
| |intervade de Guse de cada
4 fanr epl o conj de fatores 0215 @ 0502200 I:‘ 040a2%0" l:l 3
GRAU DE FUNDAMENTAL_:AO: 1]
FORMACELO DOS VALORES
MEDIA SANEAD A {RS): 570.33
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0100
| VALOR UNTARIO (RS/m2): 57747000 |
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%:): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
NTERVALO MINIMO : 51552 INTERVALD MINIMO : 537 74
NTERVALO MAXIMO : 625.14 MNTERVALO MAXIMO : 615,40

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il

O valor total do terreno para o imoével 2 (Vt2) sera obtido da multiplicagao do valor unitario

homogeneizado pela area do terreno indicada no titulo, conforme abaixo:

e Valor Unitario Bésico (Vut): R$ 577,67/m?

e Areado terreno (At): 133,25 m* (conf. matricula)

Vt = Vut x At

V.2 =R$ 76.974,53
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4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

A avaliagdo das benfeitorias existentes nos iméveis segue as prescricdes normativas descritas no
item 2.2 deste trabalho. As classificagdes adotadas, bem como as depreciagoes aplicadas em fun¢ao
dos aspectos fisicos apresentados quanto a vida util, idade aparente e estado de conservagio, estao

indicadas nas tabelas a seguir.

e Imovel 1 — Rua Isabel M. Sizisnando

Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m? Intervalo [R:/Sr'r\:z] Vub [R$ / m?]
1 Casa Residencial/Casa/Proletario 60,00 0,734 1853,41 | R$ 1.360,40
(maio/22)
Valor Vida Idade [ Depreciacao
Ref I. Aparente [anos] Resid (R)| Refer | Refer (Ir) (d) Foc Valor Total
1 10 20% 70 14% 33,20 0,6908 R$ 56.385,98
TOTAL:| R$ 56.385,98
e Imoével 2 — Rua Prof. José Francisco de Afonso Marins
T = " 4 R8N
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area [m“] Intervalo [R$/m?] Vub [R$/ m?]
1 Casa Residencial/Casa/Econémico 60,00 1,070 1853,41 R$ 1.983,15
(maio/22)
Valor Vida Idade [ Depreciagao
Ref I. Aparente [anos] Resid (R)| Refer | Refer (Ir) (d) Foc Valor Total
1 8 20% 70 1% 18,10 0,8135 R$ 96.797,49
TOTAL:| R$ 96.797,49
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 33
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

fls. 2864

Esiedboomernté eépiapia ciyimagiassinassidayital digitalpoe Ald/p0ARRIRIAG IERYWEIRA DEOA BENR@T rineede hsticeudosEsmdodla FadPauls pidbalado em 07/06/2022 as 10:07 , sob 0 nimero WSCB22702271847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022389-72.209%.8.26.060Q2 e c6digo RER&ELFAC.



Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

44. VALOR TOTAL DE MERCADO DOS IMOVEIS

O valor total dos iméveis sera dado em fungdo dos valores calculados para o terreno e benfeitorias,

conforme indicado na tabela resumo a seguir.

VALOR TOTAL DE MERCADO DOS IMOVEIS

Localizagdo Area terr (m2) | Valor unitterr | Valorterreno | Valorbenfeit. | Total imével |Arredondamento
IMOVEL 1 |R. Isabel M. Sizisnando n. 103 183,55| RS 615,88 | RS 113.044,77 | RS  57.169,57 | RS 170.214,35 | RS  170.000,00
IMOVEL 2 |R. Prof José Francisco de Afonso Marins n. 205 133,25| RS 577,67 | RS 76.974,53 | RS  95.393,42 | RS 172.367,95| RS  175.000,00

Assim, o valor de mercado para o imével avaliando 1 nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao II e Grau de Precisao

I1I, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.022.

E o valor de mercado para o imédvel avaliando 2 nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao II e Grau de

Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 34
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

5. CONCLUSAO

Em atendimento a determinagao do D. Juizo de Direito da 7* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba/SP, o presente Laudo Técnico consistiu em apurar o valor de mercado de 2 imédveis
objetos de penhora, quais sejam: 1) Imével Matricula N. 209.981 do 1° Oficial de Registro de
Imoveis de Sorocaba, situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Quadra G, Lote 31, do loteamento
Jardim Nova Aparecidinha, em Sorocaba/SP e 2) Imével Matricula N. 149.906 do 1° Oficial de
Registro de Iméveis de Sorocaba, abrangendo os lotes 42 e 43B da quadra F do loteamento Jardim

Nova Apatecidinha, com frente para a Rua Francisco Afonso Marins, em Sorocaba/SP.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificacdes prescritos pela Norma Brasileira

NBR 14653/11, da ABNT — Associa¢io Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliagcdes

recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia.

O wvalor de mercado para o imével avaliando 1 nesta praca de Sorocaba, perfaz o total de

R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao II e Grau de Precisao

I1I, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.022.

E o valor de mercado para o imével avaliando 2 nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de

R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentacao II e Grau de

Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 35
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Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico ¢ constituido por 36 (#inta e seis) paginas impressas e ilustradas somente
em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que ¢

devidamente datada e assinada, e seus anexos.

Sorocaba, 07 de Junho de 2.022.

Eng?. Ana Carolina G. Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
CREA 5060761462/D

Membro Titular do IBAPE N. 1969
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fls. 1088

ANEXOS

Pesquisa de mercado
(elementos a venda)

R. Dr. Antonio Vial, 320 — Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Ana Carolina Guitti Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
ELEMENTOS DA A\FALIAI!;B.O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA FESGUISA © SA0 PAULD - 5P - 2022 BJuUTLZADD DATA DA PESQUEA : 06/05/2022
SETOR - GUADRA - iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA I.DCAI.IEAQ;.U
ENDERECO : VILA MO VA APARECIDINHA MUOMERD - SH
COMP BAIRRO : VILA HOVA AR ARECIDINHA CDADE - 542 PAULD - 5P
CEF - UF: 3P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
ElFavmenTacAo [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [€] REDE DE LUMIN AGAD PUBLICA
[] REDE DE GAs [ REDE DE DETRBUKAC DE AGUA [€] TV A CABO
DADOS DO TERRENC
AREA [Ar) mf: 131,42 TESTADA - [cf) m 800 PROF. EQUIV. [Pe): 16,43
ACEISBLIDADE - Direta FORMATO - Reguar ESQUINA - sim
TOFOGRAFIA - planc
COMSETENCIA - woo
SEM COMNSTRUCAO
FATORES ADICIONAILS
ADICION AL 01 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03 1,00
ADICIONAL 04 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICIONAL 04 100
DADOS DA TRANSACAO
WATUREZA : Cferta VALOR VEMDA (RS): 20.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARMA © G PRESTES
CONTATO : TELEFOME : 11-50110787
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HDMOGENEIIACELCI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES,"VARIAC.RO
LocALZACAD Floc - 000  FTADKCIONAL D : 0,00 VALOR UNITARIO : £14.34
TESTADA CF - 000 FT ADKCIONAL 02 - 0,00 HOMOGENEIZACAD £22.53
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0.00 VARIAE_:ELO : 1.0101
FRENTES MULTIFLAS Ce : 000  FTADCIONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0018
COMSBTENCIA Fc 000  FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca - 0.01 FT ADKCIOM AL D6 © 0,00
TOF OGRAFIA Fi: 0,00
https://www.gprestesimoveis.com/imovel/terreno-residencial-a-venda-jardim-nova-aparecidinha-
sorocaba/STTR00371
R. Dr. Antonio Vial, 320 — Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 38

Fone: (15) 99118-8773

cacavideira@hotmail.com
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Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

ELEMENTOS DA AVAI.IAI!;ED

DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESGUISA © SAQ PAULD - 5P - 2022

SETOR GUADRA INDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTLZADC DATA DA PESGUISA @ 08/06/2022
CHAVE GEOGRAFICA

EMDERECOD : VILANOVA APARECIDINHA
BARRO : VILANOVA APARECIDINHA
UF :

COMF.Z

CEF - 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERD : SH
CIDADE : SAC PAULD - 58

MELHORAMENTOS @

EI‘AVMENTA@ED E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS [] REDE DE DETRBUKCAC DE AGUA [ TV A CABO

DADOS DO TERRENC

[ REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA

AREA [Ar) m: 200,00 TESTADA - [cf) m 200  PROF. EGUIV. [Fe): 25,00
ACESSBLIDADE:  Dieta FORMATO : Reguiar ESGUINA : Mao

TOF OGRAFIA - planc

COMSETENCIA | seeo

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADKCKIONAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICKIN AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Cferta VALOR VEMDA (R$): 82.000,00

IMOBILIARLE © ROBERTO STOLAL
CONTATO @

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ

VALOR LOCACAOD [R3): 0.00

TELEFONE - 11-501107387

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAD Floc 0,00 FT ADICION AL 01
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 ©
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICION AL 03

FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04
CONSBTENCIA Fio - 0,00 FT ADICIONMAL 05

AREA Ca: 0,10 FT ADICIONAL 04 ©

TOF OGRAFIA Fi: 0,00

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 441,00
0,00 HOMOGENEIZACAO : 484,47
0.00 VARIACAO : 1.0786
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0024
Q.00
.00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-nova-aparecidinha-bairros-sorocaba-200m?2-

venda-RS98000-id-2540711591/

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

ELEMENTOS DA AVAI.IA‘;AD

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESGUEA - SAC PAULD - 5P - 2022

SETOR : GUADRA

DADOS DA LOCALIZACAQ

iNDICE DO LOCAL :

E UTLZADC DATA DA FESGUEA @ 04/04/2022

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : VILAMOVA APARECIDINHA
COMP .2
CEF -

UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BARRO ;: VILAHOVA APARECIDINHA

NUOMERD - 51
CIDADE : SAD PAULD - 59

MELHORAMENTOS :

EI’AVMENTAQEEI E REDE DE COLETA DE ESOTO

[€] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

€] REDE DE LUMINAGAD PUBLICA

[<]REDE DE DETRBUICAC DE AGUA [] TV A CABO

AREA [Ar) me: 200,00 TESTADA - (cf) m 8,00 FROF. EQUIV. (Fe): 25,00
ACESSBLDADE:  Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAFIA planc

COMSETENCIA : weco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04 100

DADOS DA TRANSACAQ

MATUREZA: Oferta
MOBLIARIA © PRICREEA
CONTATO :

OBSERVAGCAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR VENDA (R$): 95.000.00

VALOR LOCACAO (R3] : 0.00

TELEFOME : 11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZAGAO Floc : 0,00 FT ADICION AL 01 .00 VALOR UNITARIO 427,50
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 0,00 HOMOGENEIZACAOD : 468,63
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICION AL 03 0.00 VARIAQB‘O : 1.0986
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICION AL 04 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0025
COMSBTENCIA Fc : 0,00 FT ADICION AL 05 0,00

AREA Ca: 0.10 FT ADICION AL 04 © 0,00

TOP CGRAFIA Fi: 0,00

https://www.priorizaimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-200-m-por-r-95-000-00-jardim-nova-

aparecidinha-sorocaba-sp/TE0005-PRKU ?from=sale

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410
cacavideira@hotmail.com

Fone: (15) 99118-8773
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Ana Carolina Guitti Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
ELEMENTOS DA AVAL[A(;ED
DADOS DA FICHA 4
NI.JIMEREI DA FESGQUEBA - 540 PAULD - 5P - 2022 E UTILZADC DATA DA FESQUBA @ 06,/06/2022
SETOR : GUADRA iINDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.DCAI.IIA(_:;.CI
EMDERECO : YILA MO VA APARECIDINHA NUMERGD - 51
COMP.: BAIRRO : VILA HOVA AP ARECIDINHA CIDADE : 5A0 PAULD - 5P
CEF : UF: 3P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[FJFavmEeNTACEC [] REDE DE COLETA DE E5GOTO [<] REDE DE LUMIN ACAC PUBLICA
[X] REDE DE GAs [ REDE DE DETREBUKCAC DE AGUA [€] TV A CABO
DADOS DO TERRENC
AREA [Ar) m: 200,00 TESTADA - [cf) m 800 FROF. EGUIV.(Fe): 25,00
ACESSBLIDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : nao
TOPOGRAFIA © caido para os fundos de 5% aré 10%
CONSISTENCIA : o
SEM COMNSTRUCAO
FATORES ADICIONAILS
ADKCTKN AL O1: 1,00 ADKCEDN AL 02 1,00 ADKCEDN AL 032 1.00
ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL D5 100 ADICIOHAL 04 100
DADOS DA TRANSACAO
WATUREZA - Cferta VALOR VEMDA (R3] - 95.000,00 VALOR LOCACAO [R$) - 0.00
PACBLIAR : COMPANY
CONTATO - TELEFOME : 11-50110787
OBSERVAGAD:
RESULTADC DA HOMOGENEIIAC.RCI
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES,’VARIAC.RO
LocALZACAD Floc - 000  FT ADKCIONAL 01 - 0,00 VALOR UNITARIO : 427,50
TESTADA CF - 000  FT ADKCIONAL 02 - 0,00 HOMOGENEIZACAD 517,13
FROFUNDIDADE Cp : 000  FT ADKCIONAL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,2097
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADKCIONAL DS : 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0028
CDNSBIENCIA Fo: 0,00 FT ADKCHDN AL DS 0,00
.&IIEA ca: .10 FT ADBCHON AL D& 0,00
TOP OGRAFIA Fi: 0.1
https://imobiliariacompany.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-em-sorocaba-sp/3830
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 41
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Ana Carolina Guitti Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial
ELEMENTOS DA AVAI.[A‘;&O

CADOS DA FICHA 5

NUMERO DA FESGUIA - SAD PAULD - 5P - 2022 [UTLZADC DATA DA FESQUEBA :© 06/06/2002
SETOR - GUADRA : iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA |

DADOS DA I.OCAI.IIA[_:JEAO

ENDERECO : VILA HOVA APARECIDINHA WUMERD - TH

COME - BAIRRD : VILA HOVA AR ARECIDINHA CDADE - 5AC PAULD - 5P

CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[EPavmenTacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO B REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[] REDE DE GAs [ REDE DE DETRBUKCAC DE AGUA [€] TV A CABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) mf: 400,00 TESTADA - [cf) m 1500 PROF. EGUIV. (Fe): 25,00
ACESSBLIDADE * Direta FORMATO Regular ESGUINA Hao

TOFOGRAFIA - caido para os fundos de 5% afe 108

COMSETENCIA - seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01 1,00 ADIKCKON AL 02: 1,00 ADICKIN AL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICIONAL D& 100

DADOS DA TRANSAQ;@.O

WATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 240.000,00 VALOR LOCACAD (R$) : 0.00

AOBLIARA JULIO CASAS

CONTATO : TELEFONE : 11-50110737
OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEIIAC.ELO

FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES,’V#EI.M;&O

LOCALZACAO Floc 0,00 FT ADKCIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 540,00
TESTADA Cf : 0.00 FT ADKCIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAD : 741,43
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADMCHOMN AL DS 0,00 '\.I'AR|A[:_:5‘O H 13730
[FREENTES MI‘IIJI’LA.S Ce: 0,00 FT ADMCHON AL D4 0,00 VAR|A[;;I;O AVALIANDD : 1,00z
(COMSETENCIA Fo : 0,00 FT ADKCION AL 05 © .00

AREA Ca: 0,26 FT ADMCION AL 06 © 0,00

TOP OGRAFIA Fi: 0,11

tlio Casas [MTTH
R
https://www.juliocasas.com.br/terreno-jardim-nova-aparecidinha-sorocaba,31280
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 42
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Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 1084

ELEMENTOS DA AVAI.[A‘;AO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESGUISA - 540 PAULD - 5P - 2022

E UTRLZADO DATA DA PESQUEA @ 08,/06/2022

SETOR : QUADRA : iNDIKCE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFICA ©
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECC : VILANO WA APARECIDINHA NUOMERO - 51

BARRO : VILA HOVA APARECIDINHA
CEF - UF: 5P

COMP -

DADOS DA REGIAD

CIDADE - 3AC PAULD - 3P

MELHORAMENTOS :

EI‘AVMENTAQ.&D E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[¥] REDE DE GAs [<] REDE DE DETRBUICAO DEAGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUMIN ACAD FUBLICA

AREA [Ar) m?: 200,00 TESTADA - [cf) m 800  PROF. EGUIV. (Pe): 25,00
ACEISBLDADE:  Diefg FORMATO : Reguiar ESGUINA : Mae

TOF OGRAFIA - caido para os fundos de 10% até 20%

COMSETENCIA : weco

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02 1,00 ADKCIDNAL D3 1.00

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICION AL 04: 100

DADOS DA TRANSACAQ

MATURETA : Oferta VALOR VENDA (R3) : 105.000,00

MOBLIARIA © GAT MOVES
CONTATO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAOD

VALOR LOCACAO (R$): 0.00

TELEFONE © 11-50110737

VALORES/VARIACAO

FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAC Floc 0,00 FT ADICKONAL 01 :
TESTADA Cf - 0,00 FT ADICION AL 02 -
FROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICION AL 03

FRENTES MULTIFLAS Ce - 0.00 FT ADKCION AL 04
CONSBTENCIA Fc - 0,00 FT ADICION AL 05

AREA Ca: 0.10 FT ADICKON AL D&
TOFOGRAFIA Fi: 0.25

0,00 VALOR UNITARIO : 477.00
0,00 HOMOGENEIZACAO : 643,26
0.00 VARIACAD : 1.3484
0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0028
.00
0.00

https://www.gatimoveis.com.br/comprar/sp/sorocaba/jardim-nova-aparecidinha/terreno/70384 168

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410
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fls. 1095

Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

E
DADOS DA FICHA 7

LEMENTOS DA AVAI.LAQAO

NUMERD DA FESGUSA : SAC PALULD - 5P - 2022

E UTLZADC DATA DA FESGUEA © 046/06/2022

SETOR : GUADRA : NDKCE DO LOCAL: 100 CHAVE GEQOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO : VILA HOWA APARECIDINHA NUMERD - SH

COMP.2

CEF - UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRRO : VILA HOVA APARECIDINHA

CDADE : A2 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

EF#VNENTA(;E.D E REDE DE COLETA DE ES5GO

[5¢] REDE DE cAs

DADOS DO TERRENO

1O [<] REDE DE LUMIN ACAD PUBLICA

[F]REDE DE DETRBUICAD DE AGUA [TV A CABOD

AREA [Ar) m®: 133,00 TESTADA - [cf) m 530  FROF. EQUIV. [Fe): 25,00
ACESSBLIDADE:  Diera FORMATO : Reguiar ESGUINA : Ndo
TOFOGRAFIA - acima do nivel aa wa até 1.0m

COMSISTENCIA : s=co

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICKON AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05 1.00 ADICION AL O4: 100

CADOCS DA TRANSAE;;QO

NATUREZA : (Oferta VALOR VEMDA (R3] : 75.000,00 VALOR LOCACAOD [R3): 0.00

PACBLIARMA : HALZ MOVES

CONTATO : TELEFONE : 11-50110787

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAIIIAC.ED

LOCALZAGCAO Floc 000  FTADKKONAL D : 0,00 VALOR UMNITARIO : 507,52
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 513,85
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADKKONALDS: 0,00 VARIACAD : 10125
FRENTES MULTFLAS Ce 000  FTADICIONALD4: 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0021
CONSETENCIA Fe 000  FTADKCKONALDS: 0,00

AREA Ca: 0.01 FT ADIKCION AL 04 0,00

TOPOGRAFIA Fi- 0,00

https://www.hauzimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-jardim-nova-aparecidinha-sorocaba-sp/104

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hot

44
mail.com

WSCB22702271847
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