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1 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor economico do imével situado a Rua

Francisco Bueno de Camargo n°. 2141, Vila Nova Sorocaba, em Sorocaba/SP.

2. RESUMO DOS AUTOS

As partes sao irmaos e a agao trata de pedido de extingdo de condominio de imével pertencente a
ambos por heranca havida pelo falecimento da mae.

Apesar de possuirem o imoével em condominio o réu é quem reside nele, motivo pelo qual a
autora requereu a fixagao de alugueres, porém, tal pedido foi indeferido.

O pedido para extinguir o condominio entre as partes foi julgado procedente e determinada a
alienagao judicial do imével através de pericia de engenharia para apurar o correto valor do

mesmo.

3. DOCUMENTA fo O ANALISADA
e Fls. 54/55: Matricula N. 141.390 do 1°. ORI de Sorocaba;
e Fls. 30: Quesitos da autora;

e Fls. 33: Quesitos do réu.

4 LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imével avaliado no presente trabalho esta localizado com frente para a Rua Francisco Bueno

de Camargo n°. 2141, no bairro denominado Vila Nova Sorocaba, conforme a imagem a seguir.
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A localidade onde esta inserido o imoével avaliando é considerada uma regiao de padrio médio,
situada entre as Avenidas Ipanema e Itavuvu, de alta densidade populacional e dotada dos
melhoramentos publicos basicos, como energia elétrica publica e domiciliar, dgua e esgoto
encanados, coleta de residuos sélidos, vias pavimentadas, com guias e sarjetas para coleta de
aguas pluviais, etc.

As imagens seguintes mostram vistas gerais da fachada do imével e sua localidade.
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5 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A vistoria ao imovel foi designada para o dia 16 de Outubro de 2.019, tendo sido realizada com
acompanhamento da autora Sra. Edilene, do réu Sr. Edmilson e do advogado do réu Dr. Sérgio
Roberto Marques de Lima.

O imével encontra-se registrado no 1°. ORI de Sorocaba sob a Matricula N. 141.390, acostada as
fls. 54/55 dos autos, se tratando de um prédio sob o n. 2141 erigido no terreno designado por
lote 162-A da planta de fracionamento elaborada por José Galdino da Silva Filho, no lote de
terreno designado 162 da quadra 78 da Vila Nova Sorocaba, medindo 5,00m de frente e de
fundos por 33,80m do lado direito e 34,00m do lado esquerdo, perfazendo o total de 169,50
metros quadrados.

O croqui a seguir ilustra as benfeitorias existentes no terreno, conforme levantamento ‘% Joco”
realizado pela pericia, se tratando de uma casa no piso superior abrangendo cobertura de
garagem, sala, cozinha, 02 dormitérios e 01 WC, 01 cobertura nos fundos e um porao no subsolo
contendo 02 comodos e 01 WC (pé direito altura 2,00m), totalizando aproximadamente 147,00

metros quadrados de area construida.
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De acordo com as informacdes obtidas a casa foi construida nos idos de 1988.

O corpo principal da casa foi edificado no sistema convencional, com paredes de alvenaria e
laje, com cobertura de telhas ceramicas sobre estrutura de madeira. O piso interno ¢ todo
ceramico e esta em bom estado de conservacgao, exceto pelo desgaste referente ao uso. As areas
frias internas receberam revestimentos de azulejos até o teto. As esquadrias sio de ferro e as
portas de madeira. As paredes receberam pintura interna e externa, e esta, em especial, se
apresenta desgastada, com pontos de infiltracoes e descascamentos. Internamente ha marcas de
umidade vindas da cobertura. O piso externo é de lajotas e apresenta estado de conservagao
regular.

Trata-se de constru¢ao antiga que pode ser classificado como classe “Residencial” tipo “Casa”
com padrao “Econoémico”, com idade aparente de vinte e cinco (25) anos, sendo seu estado de
conservagao classificado tecnicamente como “necessitando de reparos simples a importantes”,
face as condi¢bes de desgaste com as quais se apresenta.

As coberturas de garagem e fundos sio do tipo desmontavel foram executadas com telhas de
fibrocimento apoiadas sobre estrutura simples de madeira, podendo ser classificadas como classe
“Especial” tipo “Cobertura” com padrao “Simples”, com idade aparente e estado de conservagao
semelhantes de vinte (20) anos, sendo seu estado de conservacao classificado tecnicamente como
“necessitando de simples reparos”.

O poréo foi edificado no mesmo sistema da casa, possuindo pé direito um pouco inferior, com
piso cimentado liso e camada fina de pintura nas paredes, podendo ser classificado como classe
“Residencial” tipo “Casa” com padrio “Proletario”, com idade aparente de vinte e cinco (25)
anos, sendo seu estado de conservagio classificado tecnicamente como “necessitando de reparos
simples a importantes”.

As imagens seguintes mostram vistas gerais das benfeitorias edificadas no imével.
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6. AVALIACAO

Para a avaliacdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653/11 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e
PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, ¢ procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias de Engenharia.

e Anilise de mercado

A localidade onde esta situado o imével apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse
ao mercado imobiliario local, estando inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba,
em ZR2 — Zona Residencial 3 (hachura em ggzmele), conforme figura encartada na sequéncia,
obtida do Mapa de Zoneamento do Municipio de Sorocaba, que compreende areas localizadas
nos principais vetores de expansio da cidade, destinadas predominantemente ao uso residencial,
as normas de parcelamento, uso e ocupagao do solo devem: I) estimular o uso residencial de alta
densidade; IT) admitir usos nao residenciais, tais como comércio, servi¢os e industria de pequeno
porte, visando a proximidade entre habitacio e local de trabalho, desde que nao causem
incomodos a vizinhanga; III) fixar indices urbanisticos compativeis com edificagoes de padrio

popular, inclusive prédios verticalizados.

Face a situacio do imével no perimetro urbano do municipio de Sorocaba, a regido onde o
mesmo estd inserido apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse ao mercado

imobiliario local, por se tratar de regido consolidada da cidade, em Zona de Avaliacio
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considerada “Zona Residencial Horizontal de Padrio Médio” altamente estruturada, composta de
grande diversidade de seguimentos ocupacionais - edificagdes residenciais e comerciais,

prestadores de servigos, supermercados, pragas, escolas, etc.

e Valor do terreno

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do valor unitario
de terra nua, é aplicado através da coleta de elementos que compdem a amostra com
caracteristicas similares as do imovel avaliando, que se localizem na mesma regiao, empregando,
quando necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

Para a analise estatistica de eliminac¢do dos dados discrepantes e saneamento da amostra, foi
empregado o software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Analise pela Média, com limite de £30 %
em torno da média e intervalo de confianc¢a de 80 % em torno do valor estimado.

Assim, o valor total do terreno sera obtido da multiplicagao do valor unitario homogeneizado

pela area do terreno correspondente, conforme abaixo:

o Valor Unitario Basico (Vut): R$ 760,00/ m?
o Area do terreno (At): 169,50 m? (conforme titulo)

Vt = Vut x At

V. = R$ 128.820,00

e Valor das benfeitorias

A classificagao das edificagoes demonstradas anteriormente seguiu a metodologia prescrita pelo
IBAPE, seguindo o Método dos Precos de Venda, considerando as caracteristicas construtivas,
padrao e idade aparente apresentados.

Para as depreciagoes serdao aplicados o Foc — fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de
conservacio e o K — coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os aspectos fisicos em funcio
da idade aparente, da vida util e do estado de conservagao.

As tabelas a seguir exibem as consideragoes de calculo aplicadas as benfeitorias, bem como, as
atribui¢ées quanto a idade aparente e os indices para referéncias ao estado de conservagao, frente

as condi¢oOes apresentadas.
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L ~ ) . R8N
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m “] | Intervalo [R$/m 7] Vub [R$/ m?]
1 Casa Residencial/Casa/Econdmico 83,00 1,07 1432,92 | R$ 1.533,22
2 Cob. Garagem/Cob. Fundos Especial/Copbertura/Simples 36,00 0,142 143292 | R$ 203,47
3 Pordo Residencial/Casa/Proletario 28,00 0,734 143292 | R$ 1.051,76
147,00

Ref LA : Valor Vida Idade Depreciacéo F Valor Total

€ A L) Resid (R) | Refer | Refer (Ir) (d) oc alor fota

1 25 20% 70 36% 33,20 0,6049 R$ 76.978,14
2 20 10% 20 100% 18,10 0,1000 R$ 732,51
3 25 20% 60 42% 33,20 0,5767 R$ 16.983,45

TOTAL:| R$ 94.694,10

e Valor de mercado do imével

O valor total do imével serda dado em funcdo dos valores calculados para o terreno e benfeitorias.

Assim, o valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 225.000,00 (Duzentos e vinte e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao 11 e Grau de
Precisao II1, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Dezembro de 2.019.

7.

7.1

QUESITOS

1. Qual a metragem do terreno?

Da Autora (fIs. 30 dos autos)

Resp.: De acordo com o titulo o lote de terreno designado 162 da quadra 78 da V'ila Nova Sorocaba mede

5,00m de frente e de fundos por 33,80m do lado direito ¢ 34,00m do lado esquerdo, perfazendo o total de

169,50 metros quadrados. Tais medidas foram conferidas “in loco” pela pericia.

2. Existe construgdo? De qual tipo?

Resp.: Sim, construgoes do tipo residencial.
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3. Quais as benfeitorias da construgao?

Resp.: Conforme detalhado no item 5 deste trabalho, as benfeitorias existentes no abrangem nma cobertura de
garagem com 16,00m2, uma casa no piso superior com aproximadamente 83,00m2 abrangendo, sala,
cozinha, 02 dormitorios e 01 WC, 01 cobertura nos fundos com 20,00m2 e um porio no subsolo contendo
02 comodos ¢ 01 WC (pé direito altura 2,00m) com aproximadamente 28,00m2, totalizando 147,00

metros quadrados de drea construida.

4. Qual a metragem da area construida?

Resp.: Vide quesito anterior.

5. Qual o valor do terreno na area para venda?

Resp.: O valor do terreno perfaz o montante de R§ 128.820,00.

6. Qual o valor do terreno na area para locagao?

Resp.: Essa informagio foge ao ambito da pericia. No entanto, um método pritico é o Método da Renda.
Conbecendo-se previamente o valor de venda do imdvel (V'7) encontra-se o seu valor locativo (VL) com base
na capitalizagao presente da sua renda liguida, real ou prevista, tendo como aspectos fundamentais a
determinagio do periodo de capitalizagio e a taxa de desconto a ser empregada. A taxa de renda (1%) ¢
adotada de acordo com andlise de mercado e a experiéncia do engenbeiro avaliador, sendo normalmente em

torno de 5% (cinco por cento). Assim, temos o valor estimado de locagao mensal do imdvel:

VL = (Vix1%)/12 = (225.000 x 5%)/12 = RS 900,00

7. Qual o valor do metro quadrado da construgio, na area, para venda?

Resp.: O valor das benfeitorias existentes no imdvel perfaz o total de R§ 94.694,10.

8. Qual o valor do metro quadrado da construgio, na area, para locagao?

Resp.: Quesito prejudicado.
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7.2. Do Réu (fIs. 33 dos autos)

1. Qual a idade aproximada do imoével?

Resp.: A casa possui idade aparente em torno de 25 (vinte e cinco) anos.

2. Qual o estado de conservagiao do imével?

Resp.: Favor reportar-se ao item 5 deste trabalho.

3. O teto do imovel ¢ laje ou forro?

Resp.: A casa é toda em laje (exceto as coberturas de garagem e dos fundos).

4. Qual o tipo de piso e em que estado se encontra na area interna e externa?
Resp.: O piso interno ¢ todo ceramico e esta em bom estado de conservagao, exceto pelo desgaste referente ao

uso. O piso externo ¢ de lajotas e apresenta estado de conservagdo regular.

5. Existe local de umidade na area interna e externa? Ha risco?
Resp.: A pintura externa, em especial, se apresenta desgastada, com pontos de infiltracoes e descascamentos.

Internamente ha marcas de umidade vindas da cobertura (na laje). Nao ba riscos para a estrutura.

6. Na cozinha e no banheiro as paredes siao por inteiras azulejadas?

Resp.: Sim.

7. Quais os tipos de azulejos?

Resp.: revestimentos ceramicos simples 20 x 20cm.

8. As portas sio de madeira, ferro ou aluminio?

Resp.: As portas internas sao de madeira.

9. Quantos banheiros possuem a casa?

Resp.: Hi 01 banbeiro na casa e outro no porao (subsolo).
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10. A pintura interna e externa qual o estado de conservagao?

Resp.: Vide quesito 5 anterior.

8. CONCLUSAO

Em atendimento a determinacao do D. Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba, a pericia consistiu em apurar o valor economico do imével situado a Rua Francisco
Bueno de Camargo n°. 2141, Vila Nova Sorocaba, em Sorocaba/SP.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de
Avaliagoes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia.

O valor de mercado para o imdvel avaliando nesta pragca de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 225.000,00 (Duzentos e vinte e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagao I e Grau de
Precisao II1, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Dezembro de 2.019.

9. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico ¢é constituido por 13 (#7eze) paginas impressas e ilustradas somente em
seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que é

devidamente datada e assinada.

Sorocaba, 04 de Dezembro de 2.019.

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

Membro Titular do IBAPE N. 1969

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 13
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

fls. 122

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2019 as 10:47 , sob o nimero WSCB19704429401

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008132-25.2019.8.26.0602 e c6digo 06kxxC6B.



fls. 144

Ana Carolina Guitti Videira

Engenheira Civil e Perita Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL. DA COMARCA DE SOROCABA/SP

Processo n®. 0008132-25.2019.8.26.0602 (digital)

ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA, engenheira civil registtada no CREA/SP sob n°.
5060761462/D, perita nomeada nos autos da a¢io de “CUMPRIMENTO DE SENTNCA -
EXTINGCAO DE CONDOMINIO”, que EDILENE MARIA DA SILVA BRUNO promovem
neste D. Juizo e Cartério contra EDMILSON ]OSE DA SILVA, processo n°. 0008132-

25.2019.8.26.0602, vem respeitosamente perante V. Exa., prestar seus esclarecimentos acerca

das manifestacdes ao Laudo Pericial ofertado.
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1 OBJETIVO

Atendendo a determinacao de V. Exa. em fls. 141 dos autos, a pericia vem através desta pega

manifestar-se acerca do pedido da autora as fls. 131 dos autos.

2.  MANIFESTACAO DAS PARTES

Ambas as partes manifestaram sua concordancia ao valor de mercado do imével apurado no
Laudo Pericial.
No entanto, a autora requereu que fosse apresentado também o valor de loca¢ao do mesmo,

conforme abaixo.

3. ESCLARECIMENTOS

Para a obten¢dao do valor locativo do imével em questio optou-se pelo Método da Renda,
definido como sendo o aquele que identifica o valor do bem com base na capitalizagao presente
de sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. Neste caso, o que se faz ¢é aplicar
uma taxa ao valor de venda do imével para determinar o aluguel anual e assim, obter-se o aluguel

mensal.

Dessa forma, o valor locativo do imoével é aferido através da equagdo a seguir:
Vo xi

l

Onde:

Ay > Valor locativo do imével (R$/més);

Vi > Valor total do imével;

1 > taxa de renda liquida do imével (capital imovel);

12 2> numero de meses no ano
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Para isso, sabe-se que a taxa de renda liquida normalmente praticada para imoveis residenciais
urbanos gira em torno de 6,0% ao ano.

O valor de mercado para o imével avaliando conforme o Laudo Pericial perfaz o total de
R$ 225.000,00 (Duzentos e vinte 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 Dezembro de 2.019.

Assim sendo, aplicando-se a equagdo anterior com uma taxa de 5,0% face as condigdes com que
o imovel se encontra, obtemos um valor locativo mensal para o imével em torno de R$ 950,00

(novecentos e cinquenta mil reais).

Por fim, a pericia RATIFICA todo conteido do Laudo Técnico ofertado, através dos
esclarecimentos contidos nesta peca, mantendo as conclusGes apresentadas, alcancadas apods
exaustivas andlises e verificaches em vistoria ¢ as documentacOes fornecidas e acostadas nos

autos.

4. ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente, apresenta-o em trés (03) paginas impressas de um sé lado,

rubricadas, sendo a dltima datada e assinada.

Sorocaba, 14 de Julho de 2.020.

ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA
Engenheira Civil e Perita Judicial
CREA-SP n.° 5060761462/D

Membro Titular do IBAPE N. 1969
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Laudo Técnico Judicial Complementar

Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo

INTERESSADO

Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de Sorocaba/SP

IDENTIFICACAO DOS AUTOS

Processo n°.  0008132-25.2019.8.26.0602
Acdo: Extin¢ao de Condominio
Requerente:  Edilene Maria da Silva Bruno

Requerido: ~ Edmilson José da Silva

RESPONSAVEL TECNICO

ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA
Engenheira Civil - CREA-SP n°. 5060761462/D
Membro Titular do IBAPE N. 1969
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1. OBJETIVO

O presente Laudo Técnico Complementar consiste em apurar o valor de mercado atualizado do
imoével situado a Rua Francisco Bueno de Camargo n°. 2141, Vila Nova Sorocaba, em
Sorocaba/SP, tendo em vista o tempo decorrido desde a primeira avaliagio realizada em

Abril/2019 pot esta mesma signatatia.

2. RESUMO DOS AUTOS

As partes sao irmaos e a agao trata de pedido de extin¢ao de condominio de imével pertencente a
ambos por heranca havida pelo falecimento da mae.

Apesar de possuirem o imével em condominio o réu é quem residia nele, motivo pelo qual a
autora requereu a fixagao de alugueres, porém, tal pedido foi indeferido.

O pedido para extinguir o condominio entre as partes foi julgado procedente e determinada a
alienagao judicial do imével através de pericia de engenharia para apurar o correto valor do
mesmo.

As fls. 110/122 dos autos consta o Laudo Pericial referente a primeira avaliacio realizada em
Abril/2019, na qual obteve-se o valor de mercado do imével de R$ 225.000,00.

Com a entrega do Laudo Pericial, em fls. 131 a autora concordou com o valor de venda obtido,
porém, requereu que a perita informasse o valor do imével para locagao. O questionamento foi
esclarecido as fls. 144/146 como sendo o valor de R$ 950,00.

O Laudo Pericial foi homologado e o imével foi objeto de hasta publica indo a leildes por 4
vezes, todas com resultado negativo.

Foi requerido pela autora novo praceamento do bem, porém, tendo em vista o decurso desde a
primeira avalia¢ao, foi determinado as fls. 247 a nova avaliagao do imével.

As fls. 250 a autora apresenta novos quesitos a serem respondidos pela perita.

3. DILIGENCIA - A SITUACAO ATUAL

O imével avaliado no presente trabalho esta localizado com frente para a Rua Francisco Bueno
de Camargo n°. 2141, no bairro denominado Vila Nova Sorocaba.

A localidade é considerada uma regiio de padrio médio, situada entre as Avenidas Ipanema e
Itavuvu, de alta densidade populacional e grande diversidade de comércios e prestadores de
servigos, dotada dos melhoramentos publicos basicos, como energia elétrica publica e domiciliar,

agua e esgoto encanados, coleta de residuos sélidos, vias pavimentadas, com guias e sarjetas para
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coleta de aguas pluviais, etc., ndo tendo sido constatadas alteragdes na regidao desde a primeira
avaliacio.

A nova vistoria ao imével foi realizada no dia 10 de Abril de 2.024, com acompanhamento do

réu, Sr. Edmilson que ainda reside no local.

O imével esta registrado no 1°. ORI de Sorocaba sob a Matricula N. 141.390, acostada as fls.
54/55 dos autos, se tratando de um prédio sob o n. 2141 erigido no terreno designado por lote
162-A da planta de fracionamento elaborada por José Galdino da Silva Filho, no lote de terreno
designado 162 da quadra 78 da Vila Nova Sorocaba, medindo 5,00m de frente e de fundos por
33,80m do lado diteito e 34,00m do lado esquerdo, perfazendo o total de 169,50m>.

Conforme descrito no Laudo Pericial anterior, trata-se de uma casa abrangendo cobertura de
garagem, sala, cozinha, 02 dormitérios e 01 WC, 01 cobertura nos fundos e um porao no subsolo
contendo 02 cémodos e 01 WC (pé diteito altura 2,00m), totalizando aproximadamente 147,00m”

de area construida.
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Durante o periodo decorrido desde a primeira avaliagio, ndo foram realizadas alteragdes no
imével nem ampliagdes, mantendo-se as classificagdes técnicas anteriores (no Laudo Pericial).

Internamente constatou-se que o imével nao sofreu grandes desgastes, no entanto, externamente
apresenta-se um pouco mais deteriorado, ja que nao recebeu manutencao no periodo, sendo seu

estado de conservagao classificado tecnicamente como ‘“necessitando de reparos simples a

importantes”.

As imagens seguintes mostram vistas atuais das benfeitorias edificadas no imével.
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4.  AVALIACAO

Para a avaliagdo do imovel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653/11 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e
PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagoes e Pericias de Engenharia.
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e Anailise de mercado

A localidade onde esta situado o imével apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse
ao mercado imobilidrio local, estando inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba,
em ZR2 — Zona Residencial 3, conforme Mapa de Zoneamento do Municipio de Sorocaba.

Face a situagio do imével no perimetro urbano do municipio de Sorocaba, a regiao onde o
mesmo esta inserido apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse ao mercado
imobiliario local, por se tratar de regiao consolidada da cidade, em Zona de Avaliagao
considerada “Zona Residencial Horizontal de Padrio Médio” altamente estruturada, composta de
grande diversidade de seguimentos ocupacionais - edificagdes residenciais e comerciais,

prestadores de servigos, supermercados, pragas, escolas, etc.

e Valor de mercado do imédvel

Tendo em vista a escassez de terrenos a venda na localidade para calculo do valor do imével pelo
Método Evolutivo (valor de terreno e benfeitorias separadamente) como adotado na primeira

avaliacdo, optou-se agora pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicado

através da coleta de elementos que compdem a amostra com caracteristicas similares as do imével
avaliando, que se localizem na mesma regido, empregando, quando necessario, tratamento
técnico nos elementos divergentes.

Para a analise estatistica de eliminacio dos dados discrepantes e saneamento da amostra, foi
empregado o software Geo Avaliar 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.

Assim, o valor total do imoével (terreno+benfeitorias) sera obtido da multiplicagao do valor

unitario homogeneizado pela area construida correspondente, conforme abaixo:
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : CASAS VL NOVASOROCABA DATA:  26/06/2024

EDIFICACAQ VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAQ PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0% PARCELA DE BENEETORID.8

OBSERVACAQ :

REAVALIACAO

FATORES

FATOR iNDICE

[] Localizagéio 1,00

E Obsolescéncia |dade 25

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
K radrdo casa econdmico [+
D Vagas Vagas 0
Acrescimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
NUOm. | Enderego V‘_:'I,or_ Homogeneizagdo Variagdo
Unitario
E 1| ALAMEDAFRANCA 484 5M 1.500,00 1.314,33 0,8742
B 2| ALAMEDAIGUAPE 255 5N 203906 1.778,56 0,8722
K] 3| ALAMEDAITAPORANGA SN 1.578,36 1.548,08 0,808
K 4| AvATINOPOLS SN 2.152,17 1.877,22 0,8722
B 5| AV BARRETOS 130 SN 3.190,91 2.092,65 0,6558
[ 4| NAO IDENTIFICADO SN 2.201,35 120,11 0,8722
[ 7| RFRANCISCO BUENO DE CAMARGD 0 SN 2 487,44 1.826,26 0,7342
K] 8| RUAAMALIABANIETTI 386 SN 2 540,67 1.404,13 0.5527
B 7| RUAJOSE GABRIOTTI 689 3N 204894 1.447,71 0,706
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GRAFICO DE DISPERSAO

Nam. X Y
1 1.500,00 1.314,33
2 2.039,06 1.778,56
3 1.578,36 1.548,08
4 2.152,17 1.877,22
5 3.190,91 2.092,65
6 2.201,35 1.920,11
7 2.487 44 1.826,26
8 2.540,67 1.404,13
9 2.048,96 1.447,71
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Construgdo Local :R FCO BUENO DE CAMARGO 2141 VLNOVASOROCABASAQC PAULOD -5P  Data: 26/04/2024
Cliente : PR 0008132-25.201% 4VC
Areaterreno ne : 169,50 Edificagdo nv : 147,00 Modalidade : Venda
Distribvigdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 2.193,21 Média Unitdrios : 1.48%,8%
Desvio Padrdeo : 513,27 Desvie Padrdo : 248,85
- 30%:1.535,25 - 30%:1.182,93
+ 30% :2.851,18 + 30%: 2,194,686
Coeficiente de Variagdo : 23,4000 Coeficiente de Variagdo : 15,7100
GRAU DE FUNDAMENTAC.&O
| Descrigdo | GRAUIII GRAUITI GRAU | 8
1 Carae. do imével avaliando Cc-n:pl-eta quanto a todas D Completa gto aos fatores @ Adocdo de sitvacdo I D 9
varidveis analisadas wsados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
dados de mercado usados 12 D ® [g 3 D 2
Identificacdo dos dados apresentocdo de inform ref a todas apresentocdo de inform ref a fodas apreseniocdo inform refafodos as
de mercade as caractdos dos dados analisodos I:‘ as caract dos dos dodos analisados g caract dos dados ref aos fotores |:| 2
| |intervado de ajuste de cada
fator & p/ o conj de fatores 0800125 | 0,50 2,00 [ 0400250 "a | 2
GRAU DE FUN DAMENTA(;AO: ]
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 1.68%,89
VALOR UNTARIO (R$/m2): 1.68%.85000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 1.5864,70 INTERVALO MINIMO : 1.544,70
INTERVALO MAXIMO : 1.815,08 INTERVALO MAXIMO : 1.815,08
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAQ: Il
o Valor Unitario Basico (Vut): R$ 1.689,89/m?
o Areado terreno (At): 147,00 m?

Vt = Vut x At

V. = R$ 248.413,83

Assim, o valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 250.000,00 (Duzentos e cinquenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentacdo II e Grau de
Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.024.
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

5.

QUESITOS DA AUTORA ({ls.

1. Onde o imével periciado esta localizado?
Resp.: O imovel avaliado no presente trabalho esta localizado com frente para a Rua Francisco Bueno de

Camargo no. 2141, no bairro denominado V'ila Nova Sorocaba.

2. Qual o método de avaliagdo para determinagio do valor do imével?

Resp.: A avaliacao do imdvel baseou-se nos critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de Bens, da
Associagao Brasileira de Normas Téenicas - ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653/ 11
- AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS ¢ PARTE 2:
IMOVEIS URBANOS, e procedimentos ¢ norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagies e

Pericias de Engenbaria., sendo utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (cdlenlo do

valor unitdrio de terreno-+benfeitorias).

3. Quais os imoveis pesquisados, localizagdes e respectivos valores de venda, por
metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagao?

Resp.: Favor reportar-se ao Anexo deste trabalho.

4. Quais as caracteristicas positivas e negativas dos iméveis pesquisados em relagao
ao avaliando?

Resp.: Para a homogeneizacio das diferentes carateristicas entre os elementos amostrais e o avaliando ¢ feito o

tratamento técnico através de fatores e para a andlise estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e

saneamento da amostra, foi empregado o software Geo Avaliar Pro, aplicando-se a Andlise pela Média, com

limite de 230 % em torno da média e intervalo de confianga de 80 %o em torno do valor estimado.

5. Qual o valor do metro quadrado do imoével da pericia designada?
Resp.: Conforme o item 4 deste trabalho, o valor unitdrio calenlado para o terreno+benfeitorias ¢ de

RS 1689,89.
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

6. Quais as benfeitorias existentes no imovel?
Resp.: Trata-se de uma casa abrangendo cobertura de garagem, sala, cozinha, 02 dormitorios e 01 WC, 01
cobertura nos fundos e um porao no subsolo contendo 02 comodos ¢ 01 WC (pé direito altura 2,00m),

totalizando aproximadamente 147,00m2 de drea construida.

7. Qual seu estado de conservagao?

Resp.: Durante o periodo decorrido desde a primeira avaliacdo, nao foram realizadas alteragoes no imdvel
nem ampliacoes, mantendo-se as classificacies técnicas anteriores (no Laudo Pericial). Internamente constaton-
se que o imdvel nao sofreu grandes desgastes, no entanto, externamente apresenta-se um pouco mais
deteriorado, jd que ndo receben manutengio no periodo, sendo sen estado de conservagao classificado

tecnicamente como “necessitando de reparos simples a importantes”.

8. Quais os comércios e meios de transporte existentes nas proximidades?

Resp.: A localidade onde se sitna o imovel avaliando ¢ considerada uma regido de padrao médio, sitnada
entre as Avenidas Ipanema e Itavuvn, de alta densidade populacional e grande diversidade de comércios e
prestadores de servigos, dotada dos melboramentos priblicos bdsicos, como energia elétrica priblica e domiciliar,
dgua e esgoto encanados, coleta de residuos solidos, vias pavimentadas, com guias e sarjetas para coleta de

dguas pluviais, ete.

9. Qual o valor sugerido para locagao?

Resp.: Essa informagao foge ao objeto da pericia. No entanto, um método pratico é o Método da Renda.
Conbecendo-se previamente o valor de venda do imdvel (V') encontra-se o seu valor locativo (VL) com base
na capitalizagao presente da sua renda liguida, real ou prevista, tendo como aspectos fundamentais a
determinagio do periodo de capitalizacio e a taxa de desconto a ser empregada. A taxa de renda (1%) ¢
adotada de acordo com andlise de mercado e a experiéncia do engenbeiro avaliador, sendo normalmente em

torno de 5% (cinco por cento). Assim, temos o valor estimado de locagao mensal do imdvel:

VL = Vix1%)/12 = (250.000 x 5%)/12 = R§ 1.041,67
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

6. CONCLUSAO

Em atendimento a determinagao do D. Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba, a pericia consistiu em apurar o valor atualizado do imével situado a Rua Francisco
Bueno de Camargo n°. 2141, Vila Nova Sorocaba, em Sorocaba/SP, tendo em vista o tempo
decorrido desde a primeira avaliagdo realizada em Abril /2019 por esta mesma signataria.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de
Avaliagdoes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia.

O valor de mercado para o imodvel avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de

R$ 250.000,00 (Duzentos e cinquenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio I e Grau de
Precisao II1, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Junho de 2.024.

7. ENCERRAMENTO
O presente Laudo Técnico é constituido por 14 (guatorge) paginas impressas e ilustradas somente
em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que ¢

devidamente datada e assinada.

Sorocaba, 27 de Junho de 2.024.

Eng2. Ana Carolina G. Videira de Almeida
Engenheira Civil e Perita Judicial

CREA 5060761462/D

Membro Titular do IBAPE N. 1969

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 14
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

fls. 292

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2024 as 09:48 , sob 0 nimero WSCB24702847201

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008132-25.2019.8.26.0602 e c6digo pzszxCML.



“TNDXzszd 061pod 8 2090°92°8'6T0Z 'SZ-2ET8000 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘[euiblio o JIsju0d eied
102,820/ 729ISM 018WNU 0 qOS * 81:60 SB ¥202/90/L¢ W 0pejodoloid ‘ojned 0BS 8p OpeisT op BINSN( ap [UNQUL 8 YAIFNTY 3 VHIFAIA I1LIND ¥YNITOHYD YNV Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 ojusindop ais3

fls. 293
15

410

cacavideira@hotmail.com

>
3
X
-
S
Q, 3
N
8
B
S 7
S\ 5
< -
S D
'tr
’mVE
.y
(3
)
m

ANEXOS
Pesquisa de mercado
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADODS DA FICHA

MUOMERD DA PESQEFEEA: Tal FAULD - EF: 2024

SETOR - QUaADRA . MDICE DO LOCAL: 000

DADOS DA LOCALIZACAD
"ENDERECO : MLAMEDA FRANCA 484

COMEP.: BARRO | V1 HOWA SOROCARY
CEF : uF:

DADOS DA REGIAD

EoTLEADD [DATE DA PESQUES 1 28/08/ 5004

CHAVE GEOGRAFICA

MOERD : 5K

CIDADE : 345 PALD - 5P

MELHOREAMENTOS ©

ElravmenTacko [€]RE0E DE COLETA DE ESGO010
[E] #e0E DE GAT
DADOS DO TERREND

[E]#EDE DE DETRRUKED DE AGUA  [E]TW & CARO

[E]REDE DE LuMHACAD POBLCA

AREA [A1) M 15000 TESTADA, - [ef] mi
ACESSBLDADE:  Dimio FORMATC © Fagubka
TOPOGRAFIA © pilira

COMEETENCIA : e

DADOS DA BENFEITOERIA

-]

PRCF. ECIUN. [Pa): 3000
EEQM A - L]

TP D& EDFICACAD : Cass
FADERC CONETE coso dmped [«

COEF. DE PADRED: 1251 DADE REAL:

B8O D& EDFICAGAD : Residencial

ARER COMITRUIDA M~

CONIERVACED | & - IeDas sireied

25 aived COEF. DE DEP. §k):

0658 CUSTO BASE (RS} 0.0

VAGAS: 0 PAVBLENTOS 10

VALOR CALCULADO: 00 VALOR ARBITRADO: 0.0
FATORES ADICIONALS

ADICION AL BE: 100 ADICION AL 02 1,09 ADICION AL D2 1.00
ADICIOHAL B 100 ADKCICHALDE. L ADICEIM AL D 1.o0

DADOS DA TRANSACAD

MATURETA | Tfem
PACELIARLE
CONTAFD :
CRIERVACED:

VALDR VENDA (E5): 30000000
B EL

RESULTADD DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACED [R5} 000

TELEFOME: 14-SoMiOveT

FATCORES NORMA IBAFPE/SF FATCORES ADICIONAIS VAEGHES_."H'AIIM;M
LOCALTACAD Floe ! 000 FT ADSCIONAL 01 : 0,00 VALOR UMITARIO ! 1.500.00
OBLOLESCENCH Fols | iwim | TADTRMEALG: 50T HOMOGENEIZACAO : A
FT ACHCKINAL 03 : B.00 VARIACAD : 0ETET
FPADEED Fp: TETE e s -
WAGAL pon FTADHCKOMAL DS . ooa
FT ADCIOH AL 04 | o0

NN SN,
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ELEMENTOS DA AVALIACAG

DADCS DA FICHA 2

MUOMELD DA PEIQUEA . SAD FALLD - 5F - 2023 [F]UTLEADG DATA D& PESGIFEA : 24/0877004
SETOR - CADRA - MDICE DO LAl . 000 CHAVE GEOGEAFICA |

IJADD_'.' ]}.l LDEA[EAl;iD

EMDERECD : ALAMEDA IG I APE 255 MUMEED: 3N

COMP 2 BARRG : VL HDYA LDROCARS CHDADE - 3A0 FAULD - 5P

CEF - UF = 5

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢

[Fravmentacio [F]REDE DE COLETA DE ESGOTO [E]RE0E DB LumMACAD FlaLCS

[F] REDE DE GAS [F]#ECE DE DETRRMCEAD DE A0Ea  [F]TV A CARG

DADOS DD TERREMD

BRES (A1) W 1B0.00 TESTAD - {f] m: 550 FRCF, EOUN, [Fa): TE
ACESSBLDADE:  Dislx FIORBLATE | Foguky ESGINM A Hla

TOPOGRAFIA | Ehara

COMESTENCIA Frovasy

DADDS DA BEHFEITORIA

TPO DA EDFICACAD | Cowa W50 D& EDFICACED : Reakdencial AREA CONSTRUIDA M 126 0
PADRAD CORETR: coso drapies [ CONSERVATAD : @ « reDa s svies

COEF. DE FADRED 1250 DADE REAL: 25 mres COEF. DE DEF. (k) 0700 CUETO BASE [R5} 0,00
VAGAS L D FAVBMENTOR : 0

VALDR CALCULADO: o0 VALOR AREITRADO: i)

FATORES ADICIONAILS

ADECION AL D1: 100 ADICIOMAL 0T 100 ADKCKIM AL O3 1,00

ADECION AL D4 100 ADICIOM AL D5 105 ADICKOM AL DE: 1.0

DADOS DA TRANSACAD

MATURELS : Ofera
PO LR
CONTATO
CBESERVACAOD:

VALOR VEHDA [R5} I50.00000
BAROVE

RESULTADOD DA HﬂﬂGGEHEIIl.Qlﬂ

WALOR LOCACAD [F5). 000

TELEFOME: 14-S040787

FATORES NMORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS ?Akﬂﬁiﬂ“llﬂﬂ
LOCALE ACED Floa | 00 FT ATMCION &L @1 ¢ ek} WALOR UNITARIO * 2037 08
CRECTEER P i FT ATMCION &L 02 . ek} HGMDEEHEIIAf;-‘.U 1 17785
FT ADMCION AL 03 2,00 VARIACAD : [ e
FADRED Fp: 3912
FT ADACKIN AL 5 | o.na
VAGAS 000 FT ADSCKIH &L 35 1 [l 1]
FT ADECION AL O] oo

TWH

A
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-
ELEMENTOS DA AVALIACAD
DADOS D& FICHA 3
MOMERD DA FESQIFEA - SAD FAULDE - 5P - 2024 [F]UTLEADD DATA DA PESGUEA : J&/0477004
TETOR : QUADRA : MDICE Do LocaL: 000 CHAVE GEOGRAFIA :
DADOS DA LGCAI.EM;J;D
EHDERECD : ALMMEDA TAPORANG A e
COMEP 2 BARRD : VL HOVA SOR3CARA CIDADE = S8 FAULD - 5P
CEF . uF . IF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
FAravimenTacio [E]REDE DE COLETA DE EEGOT0 [E]REDE DE LUMN ACED PUBLCA
[F] mEoE DE GAS []#ECE DE DETERWGED DE Acua  [E]TV & CARD
DA DS DO TERREND
ARES (1] W™ 12500 TESTADG, « {f) 500 FROF, EQUN, [Fa) : 25,00
ACESSBLDADE:  Diein FORMATD @ Ragular ELQTMA : 30
TOPCGRAFIA : ehana
COMISTENCIA : e
DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDFICAGAD ; Cosa 50 D& EDFICACAD : Pesidencial AREA COMITRUIDA M T24,00
PADEED COMSTR.: cosm dmebes [ CONSERVACED @ ! - antee reposm Srabes & Frgaolar ey
COEF. DE FADRED: 1951 DADE REAL: 35 mnas COEF, DE DEF. {k): D505 CUSTOBALE [RSE 0.0
VAGAT: 0 FEAVBENTOS 0
VALDOR CALCULADO: 0,00 VALCR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONALS
ADECTION AL 0: 100 ADKCKIMAL 0T 1,00 ADIKCION AL DR 1,00
ADACKON AL B4 1.00 ADICKIMAL D5 1.00 ADICIOMAL D 1.00
DADOS DN Tl!HS!l;.l.D
MATUREZA ! Cferm VALDR VEMDA [R5): J35.000.00 VALOR LOCACED {15): 000
MOBLIAKLE AE P TRIVMOND
COMTATO TELEFOME: |$-S0i10787
OBIERVAGCED:
RESUATADOD DA HDIADG-EHEIIA.Q.‘.G
FATORES NORMA, IBAFE/SP FATORES ADICIONAIE UALEIIEES-}‘H'AIIA!,’.‘.D
LOCALEACAD Floe ! nan FTATECION AL OT : 0,80 VALOR UNITARID 157834
SRR A nng  FTADECIONALCD: 0LB0 HOMOGENEITACAD 1 1548 08
FT ATECIOM AL 03 2 GO0 VARIACAD : (e )
PADEED Fp: 028
FTATECIOM AL 05 OO0
VAGAS pon  FTADCKOMALDS: ono
FT ADACION AL D : oo
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAC
DA DS D FICHA 4
MUMERD DA PESQINSA © SAD PAULD - 5P. 3024 FElUTLEADD DATA DA PERGUES | T8/ 403054
SETON QUADRA : MDICE DO LoCaL: 200 CHAVE GEOGEAFICA |
DA DS Dk LDCAI.IIM;*G
iu'r_:ug.p;{-.(;nj 1 AN .llT:x'ChFC s MOMERD : SH
COMP2 BARRD : VL HOYA SORCCARL CIDADE : 540 FALLD - 5P
CEF: UF: P
DADDS DA REGIAD
MELHORAMEMTOS @
FravimenTacEo [E]REDE DE COLETA DE EECOT0 [FElREDE CE RuMM ACED FlRLCA
[E] REDE DE G341 [F]RECE DE DETRBUICED DE Acua [E]TV & CARO
DA DS DO TERREN O
AREA [A7] M 150,00 TESTADA - fef] m: 500 FRCF. EQUN, [Far) : 00
ACEISBLIDADE:  Diwic FORMATD ; Faguba EEGUNA . . T
TOP OGRAFIA | chard
COMSSTENCLA : e
DADDS DA BENFEITORIA
TFO DA EDFICACAD : Coa W30 DA EDFICACED | Pesidwncial AREA CONSTRUDA M 11500
PADRED COMETR.: cosom trgbes [+ CONIERVACED @ & - regocs divg ke
CIOEF. DE FADRAD 1250 O ADE TEAL: 35 gnos COEF, DE DEF. k¢ 0700 CUSTO BASE (RSE 0,00
VAGAS! [ PAVMENTOS (T
VALOR CALCELADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL DT 1.00 ADICEIMAL 02 100 ADICIOM AL DR 1.00
ADICIOH AL D4 100 ADKCKIH AL 05 1,00 ADICIOM AL D 1100
DADOE Dk TRAM EM;J‘.D
MATURELR : Ofer:a VALDR VEHDA [R5): 27500000 VALOR LOCACED (B5]: 000
MOBLIAEIR | AE FATRRICHND
COMEATO TELEFOME: 18-S09107ET
OBSERVACEOD:
RESULTADD DA HBHGG!EHEIHG.IG
FATORES MORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS UALGREINAI!M;‘*G
LOCALE&CAD Fioe : .00 FTATMCIONAL O : el i1 VALOR UMITARIO : 2T
RNk syags  TTADICKNALCD: 0.0 HOMOGEMEZACAD : 1.877 55
FTADMCIIN AL 03 000 VARIAGAD : CLBFES
PADRED Fp: i
FTADICIOMAL O | oo
YAGAS {193 o) FTADECIDOMAL OS5 : o.00
FT ADECKIMAL 04 : o0
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DADODS DA FICHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMEED DA FESQIRES T EAC FAULD - 3F - 2024

SETOR - QUaADRA .

DADOS DA LGCMEAII;'J.G
ERDERECD - AV BARFETOS 130

MDICE DO LOCAL: 000

COMP. BARRD | VL HOWA SOROCARA

CEF: uF: SP

DADOS DA REGIAD

CHAWE GEDGRAFICA |

MUMELD : 51

CIDADE & 540 FAULD - 5P

[ VTLEADD DATA DA PESGUES @ 28/0a/3024

MELHORAMENTOS :

EravimentacEo []AEDE DE COLETA DE ESGOI0

[F] #e0E DE GAT [E]#EDE DE DETRRUKAD DE AGUA  [E]TW & CARO

DADCS DO TEREEND

[F]REDE DE LuMHACAD PlBLCA

AREA [Ai) W™ 180,00 TESTADA, - (ef] mi
ACESSELDADE:  Diela FORMATD Fagukar
TOP CHGRAFLA L plara

COMESTEMCIA:  seca

DADOS DA BENFEITODEIA

&0

PROF. EQUN. [Fa): .00
EEQUNA © MG

TPD DA EDFICACAD @ Caw B DA EDFICAGAD  Peskdeniciel ARER CONSTRUIDA W% 11000
FADEAO COMEIR_: cobo dmpaes [ CONIERVATED | & « remaans siehe
COEF. DE FADRED 1743 DADE REAL: 35 srvei COEF, DE DEP. (k) 0598 CUSEC BASE (R5E ovoa
VAGAL:. O FAVMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 1o s} VALOR ARBITRADO: 000
FATORES ADICIOMNALS
ADEIOHALDE: .00 ADKCIOM AL 1,08 ADKCEIM AL D2 1.060
ADICIOHAL D4 100 ADICION AL DE. 1,00 ADICKTH AL D 1.00
DADOS MTE!HSM;J\CI
MATURELL | TPema VALCR VENDA (E5): 3000000 WALOR LOCACAD [R5} Q.00
MOELIARL | BN EL
COMTAFC : TELEFOME: 1i-soivoveT
CBREIERVACAD:
RESULTADO DA HGMGGEHEIIACMJ
FATORES NORMA IBAPE/SF FATCORES ADICIONAILS VAEEHI‘EEN!IIAI;‘.AG
LOCALTAGED FAae ! 0oa FT ADSCIONAL 01 : (el i) VALOR UMITARIO ¢ 219091
o8 SCENCH Faba | 234 7 FT ADSCIONAL G2 - 0, HGM[:IGEHEIIA{;I.E : LOFIEE
FT ADSCIONAL 03 B0 VARIAGAD : 0,6558
PADELD Fp! TE4.50
FT ADSCIONAL O - allili}
WAGAS pon FTADICKOWALDS ]
FT ADMCIOM AL 04 & =i}
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fls. 299
’ L4 L L L4 e
Ana Carolina Guitts Videira de Almeida
Engenheira Civil e Perita Judicial
-
ELEMENTOS DA AV ALIACAD
DADCSE DA FICHA &
MUMERD DA FESQUEA : TAQ FAULD - 5P - 3024 [F]FTLEADD DATA DA PERGEEA : J&Ma/H04
ETOR GUADRA - MDICE BO LoCAL: 0000 CHAVE GEQORAFICA !
DADCE D& LDEI.I.IIM;*.G
ENDEREGD | NAC IDENTEICADD NUMELD : SH
COMLP BARRD : WL HDYA BDROCARS CIDARE ¢ S0 FALLS - 5P
CEF: UF: 5°
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ¢
Flraveesracio [E]REDE DE COLETA DE ELGOT0 [E]REDE DE Lumm ACEC POBLICE
[F] REDE DE GA% [F]REDE DF DETR BUGED DE 40528 [F]TV & CARD
DADRDS DO TERREWN O
AREA (A1) ML 153 20 TESTAD - {ef] m: 500 FRCF. EQUN. [Fe) . 30,44
ACESSELDADE:  Diels FORMATD Ragukar ESCHAMA : a4
TP DGRAFLA | B
COMISTENCIA:  smco
DADODS DA BEMFEITORIA
TPO DA EDFICACED | Cosa 50 DA EDFICACED | Pesidancial AREA CONSTRUIDA M a2z
PADRAD COMSTR.: con e |- CONSERVACLD | & - g Svpbas
COEF. DE FADRED: 1250 W ADE REAL 25 gnos COEF, DE DEF. (k) 0700 CUSTD BASE (RS} 0,00
VAGAT: 0 FAVMENTOS :D
VALDE CALCELADOD: oo VALDOR ARBITRADD: el ]
FATORES ADICIONALS
ADICIONAL D 100 ADICIOM AL D3 100 ADICIOM AL D3 1,00
ADICIOHAL 4 100 ADHCKOM AL DE: 1,00 ADICKOM AL Dk 1,06
DADOSE DA!’!ANSM;A.D
MATUREZA: Oferm VALDR VENDA [E5)! 250.000,00 VALCE LOCAGED [£5): 000
MORLIARLE BB
COMTATO : TELEFOME: {1-S00407ET
CRIERVAGCED:
RESULTADO DA HDHDG-ENEIHQI.D
FATCOHRES MORMA IBAFE/SF FATCRES ADICIOMALS 'II'AL{Ht-ES-ﬁI'AEIM:Lﬂ
LOCALTACED Flac | poo FTADICIONSLOT @ 00 VALOR UNITARIO ¢ e
OB OLESCEH CR, Fabs - 23900 FT ADACIONAL 02 ¢ et HGHDGEHEIIA{;.IEI : 1520317
FT ADECKOIN AL 08 oo VARACAD : CLBFZT
FADRAD Fp . 42,23
FT ADACION AL 0 - o
VAGAS pon FT ADSCIONALDS : B
FT ADTION AL 04 : o0
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 300

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA )

M OMERD D FEIGHEA :  SAD FAULD - 5P - 3024 [£] STLZADO DATA DA PESQUEA @ 2&/Da/I024

SETOR : QUADRA : MDKE DO LOCAL: 000 CHAWE GEDGREAFICS :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO ; B FRARCISCD BIEND DE CAMARCO O HUMERD - 3H
COWP BARRC : VL HOYA TORCHCARS CDADE: SAD FALLD - 5F

CEP: UF : P

DADDS DA REGIAD

MELHORAMENTOS &

ElFAVMENTACED [R]WEDE DE COLETA DEEEGOTD  [R]REDE DE LUMBMAGCEC PUBLCS
[E ReoEnEGAS  [H]RECEDE DETREBWCAC DE AGua [E]Tv A CaRo
DADODS DO TERREMO

ARES (AF] MY 300,00 TESTADA - {ef] m: Wno PROF. EQUN, [Fe) 30,00
ACESSBLDADE !  [Diata FORMARD : Tagukar ESCIM A - e
TORCGRAFIA: phang

COMEETEHCIA :  saca

DADOS DA BEWNFEITORIA

TPO D& EDFICACAD : Cosa U50 DA EDFICAGAD ; Residenciz| AREA COMSTRUIDA MY 159,00
PADRED COMSTR.: oo sl CONSERVADED & o - & e reguber & oo s S b
COEF. BE PADRED : 1500 DADE REAL : 30 opas  COEF. DE DEF. (k) 0710 CUSTO BASE (RS) .00
VAGHAS: 0 PAVMENTOS: 0

VALON CALCULADO: 0.0 VALOR ARBITRAD O 000

FATORES ADICIOMALS

ADETIIN AL OE: 1,00 ADKEOMAL 0L 1,00 ADHIIOH AL 03 1.00

ACACION AL G4: 1,00 ADICEONAL D5 1M ADICKOH AL & 1.00

DADOS DA TRAMSACAD

MATURETE : Oferm VALOR VENDA [E5): S50.00C.00 WALOR LOCACED [R5} 000
MOBLIARIA | BRIV E
COMTATO - FELEFOME: 15-=o107ET

ORIERVACED:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES VARIACAD
LOCALEAZAD Fhae | pon T ADECIONAL O : 20 VALOR UMITARIO - TABT 44
At OLEREbUER, Fibns g FTADICIONALCZ 20 HOMOGEREITACAD | 1 5344
FT ADRCIOMNAL 33 811} ?lmﬂ;j_u : [ bed
B HEE  pr ADACKINAL 04 oo
VAGAS pon FTADSIONAL0S G
FT ADICIOM AL 04 1 o0
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fls. 301
. [ 4 L] L] . L4
Ana Carolina Guitts Videira de Almeida
Engenheira Civil e Perita Judicial
ELEMENTOR DA AVALIAC AD

DADODS DA FICHA B
MUMEED DA FESGUEA: TAD PALULD - 5F - 2004 [FUTLEADD DATA DA FERGEEA : Ja/04f3004
SETOM QUADRA : MDICE DO LoCaL: 000 CHAWE SEOGEAFICA -
DADODSE DA LDEALIIM;‘.D
ERDERECD : FUA AR ALLA BANIETTI 384 MOMERD - 5H
COMF. BARRD ¢ V1 MDVE SORCCARL CIDADE : FADPALILD < EP
CEF: uF: I
DADOS DA REGIAD
MELHORAMEMTOS :
[Fravmentacko [ REDE DE COLETA DF ERGOT0 [E]REDE CE LumMH AL D FOBLCA
[F] REDE DE GAS [E]¥ECE DE DETRBUICAD DE AGUA [FE] TV & CARD
DADODS DO TERREND
ARES (A7) W™ 30000 TESTADA - ff) m 0,00 FEDF, EGUN. [Fa): 30,00
ACESLELDADE:  Direiz FORMATD . Raguikar ESGUNMA Ao
TOFOGRAFIA plana
COMESTENCIA : e
DADODS DA BENFEITORIA
TFD D& EDFICACED : Coa WED DA EDFICACEAD | Residanciol AREA CONITRUIDA Mo 208,00
PADRED COMSFR: Coaby st (-] CONSERVACED @ o - &pive reguks & fpa o @D b
COEF. DE FADEED 1703 DADE REAL 25 pnas COEF. DE DEP. (k). OTET CUSTO BASE {E5): 0,00
VAGAS] © FAVBAENTOS (0
VALGRE CALCHLADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIOMAILS
ADECION AL 01 100 ADICIOM AL - 2,00 ADICIOM AL 0E 1.00
ADETKON AL 84 100 ADICIOM AL D5: 1,00 ADICKOM AL D& 100
DADDS MTIA.HEA.GJ‘.G
MATURETA : fevin VALDR VEWDA 5 SS0.00000 WALOR LOCACED (K5} : D00
MCA LARL MENDES ORTEDA
COMTATO TELEFOME : 14-S0r+0787
ONSERVACED:
EESULTADO DA HUHDGEHEIIAQ*D
FATORES NORMA IBAFESP FATORES ADICIOMAIS 'JALﬂiEE-ﬂAIIM:‘.ﬂ
LOCALEACAD Floe | 0 FT ADECIONAL 01 - D00 VALOR UNITARIO ¢ 2EMDLT
ORIOLESCENCH, b : . TWRCIORAL R BOT HOMOGENEIZACAO : e

FT ADICION AL 03 [er i) VARIACAD 5537
FADRAD Fp: T9R.L7

FT ADSCION AL 04 o.o0
YAGAS pon  FTADECIONAL 05 1 000

FT ADMCION AL 04 1 LT
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fls. 302
’ L4 L L L4 e
Ana Carolina Guitts Videira de Almeida
Engenheira Civil e Perita Judicial
B
ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADODS DA FICHA ¥
WUMERD Db FESQEEA : SAD FAULD - 3F . 3004 EVTLEADD DATA DA PESGUES | 280453004
LETOR QUADRA : MODICE DD LOCaL: 000 CHAYE GEOGRAFICA !
DADOS DA LDCAIIIM;.*.G
EMDERECD : FUA JOAE G ABRICTT 357 MOMERD : 5
Pt ) BARAC | VL HOWAE SORCC AR CIDADE : SAC PAULT - P
CEF! UE: B
DADOS DA REGIAC
MELHORAMEMTOS :
Elravmentacio [H]REDE DE COLETA DE ESG0M0 [E]REDE DE LUMM&CEC POBLCS
[E] #E0E BE GA3 [E]RECE DE DETRBUCED DE AGEA [E] TV A CARO
DADODS DD TERREND
AREA (A1) MY SO0 TESTADA - (ef) m: 500 FEDOF. EQUN, [Fa) 0,00
ACESLBLDADE:  Daetas FORMATO - Fegukar ESCINMA © A
TOPOGRAFIA : plana
COMSETENCIA . seca
DADDS DA BENFEITORIA
TPO D& EDFICACAD § Cosa WED DA EDFICACED | Reddencio AREA CONITRUIDA Mo 157,11
PADRAD COMETR.: case drmpiess COMSERVACEAD | & - iemass divgies
COFF. DEFADRED 1500 DADE REAL: 3 gras COEF. DE DEF. (k) . 0740 CUSTD BASE (RS} £.00
VAGAS: O FAVMENTOS :0
VALON CALCWLADO: {100 VALON ARBITRADO: /00
FATORES ADICIOMNALS
ADACION AL DT 1.00 ADICICM AL B 1,00 ADICION AL DR 100
AGICION AL 04 100 ADICKGH AL DS 1,00 ADICIOM AL D8 100
DADDS DA TEAHSM;‘.I.D
MATURELA | Tlera VALOR VENDA [R5): 35500000 VALOR LOCAGCED [15]: OO0
OB LARLS ; BB E
COMTATO - FELEFOME - 1%-sor1OveT
OBIERVACED:
EESULTADC DA HEIHDGENEIHR;.‘.D
FATORES NORMA IBAFE/SF FATORES ADICIONALS VALEEIEE-HAIMW
LOCALEACED Floe | poo  FTADEIONALOL: oo VALOR UNITARID : 2088 9
OBSOLESCENCIA Fabs | s | CORALEE 500 HOMOGENEZACAO : R

FT ADACION &1 0d 1 oot VARAGAD : Ot
FRDRED Fp 30221

FT ADETION AL 04 1 [T
VAGAL poo FTADCKONAL 051 o0

FTADGCION AL 04 ¢ 0,00
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