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1 INTRODUGCAO

11 OBJETIVO

Instruir a pericia determinada em fls. 348 dos autos da agio “PROCEDIMENTO COMUM
CIVEL — DESPESAS CONDOMINIAIS”, que o CONJUNTO RESIDENCIAL MORADA
DAS AMERICAS promove neste D. Juizo e Cartério contra FERNANDA WALTER
PACHECO GERMANO, processo n°® 0066951-96.2012.8.26.0602, em tramite por este D. Juizo

e Cartério da 7* Vara Civel da Comarca de Sorocaba.

O presente Laudo Técnico consiste na aferi¢io do valor de mercado da unidade auténoma
designada por apartamento n. 21 do Bloco 04 do “Condominio Residencial Morada das
Américas”, situado na Rua Laura Maiello Kook n. 601, bairro Ipanema das Pedras, neste

Municipio de Sorocaba/SP, por sua vez, objeto de penhora.

12. CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Para a elaboragdo do trabalho, procuramos nos deter somente ao campo da engenhara técnica,
tendo por objetivo a analise das pegas documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “in
loco” a0 imével evidenciado na lide, oportunidade em que obtivemos a reportagem fotografica

que ira ilustrar as consideragbes abordadas neste laudo técnico.

As analises técnicas serdo baseadas nas Leis e Normas Técnicas vigentes, em especial, as normas
~do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (do qual esta perita é
membro titular) e da ABNT — Assoctagio Brasileira de Normas Técnicas, além da Lei N. 1.437
de 21 de Novembro de 1.966 que aprova o Cédigo de Obras do Municipio de Sorocaba e Lei N.
13.105 de 16 de Margo de 2.015 a qual institui 0 novo Codigo de Processo Civil Brasileiro.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina ~ Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 2
Fone: (15) 99118-8775 cacavideirn@hotmail.com
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13. RESUMO DOSAUTOS

A executada é proprietiria da unidade n. 21, do Bloco 04 do Condominio Exequente, sendo

obrigada ao pagamento das despesas condominiais.

No entanto, deixou de pagar as despesas vencidas de 15/10/2011 a 15/11/2012 e, n3o efetuado
o pagamento do valor devido, fot determinada a penhora de bens.

Tendo em vista que a avaliagdo do imével exige conhecimentos técnicos especificos, foi nomeada

a perita que este subscreve para a avaliagio do bem.

14. DO DOCUMENTAL ANALISADO

Para a devida compreensido do tema discutido neste feito e definigdo das diretrizes que irdo
onentar os procedimentos técnicos a serem adotados neste trabalho, submetemos o estudo dos

autos, neles colhendo, sem desprezo as demais, a seguinte pega:

¢ Fls. 186: Termo de Penhora e Dep0sito lavrado em 02/09/2016;
e Fls. 285: Certidio de Matricula n°. 53.907 do 2°. Oficial de Registro de Imodveis local,

referente a unidade avalianda.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 3
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2. METODOLOGIA UTILIZADA

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

analise visual “# lco”, com relatorio fotografico que ilustra a descrigdo e auxilia a classificagio.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, foi feita

também a verificagio do mercado imobilidrio na regido, dados imprescindiveis ao embasamento

técnico do trabalho.

A avaliagdo do imdvel tem como base pesquisa imobilidria de elementos 2 venda, compondo
amostras passiveis de comparagio, sendo os calculos dos valores unitarios obtidos através de

analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avaliagSes.

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os iméveis estdo regularizados junto aos 6rgios
municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em condigdes ideais de

comercializago instantinea.

2.1. AVALIACAO DO APARTAMENTO

Para a avaliagio do apartamento, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de
Avaliagio de Bens, da Associagio Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no
INMETRO como NBR 14.653/11 - AVALIACOES DE BENS - PARTE I:
PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMOVEIS URBANOS e procedimentos e norma
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagdo de imdveis urbanos, quanto a:
- Classifica a natureza dos imoveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

- Institui a terminologia, as convengdes e as notagdes em trabalhos avaliatorios desta espécie;
- Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliagdes;

- Fixa os niveis de precisdo das avaliagdes em questio;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatorios;

- Prescreve as diretrizes para apresentagio de laudos.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 ’ 4
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Esta norma ¢ regida em todas as manifestagdes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de

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

A determinagio 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.

Assim, de acordo com os procedimentos ditados pelas normas vigentes sera aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para o cilculo do valor unitirio do apartamento
através da coleta de elementos que compdem a amostra com caracteristicas similares is da
unidade em andlise, que se localizem preferencialmente no mesmo condominio, empregando,

quando necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, adotadas em fungio

da qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis.

E recomendivel o Tratamento por Fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas as
condigdes de semelhanga definidas na coleta de dados. Devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas

diferengas perante 0 mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta.

Na homogeneizagio, para ajustar os dados da pesquisa A situagio paradigma (avaliando), o
conjunto de fatores de cada elemento amostral (Fator resultante — Fr) previstos na Norma do
IBAPE deve ser aplicado na forma de somatério, aps a consideragio do fator oferta, conforme

abaixo:

Fr = 1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]

Para a anilise estatistica de eliminagio dos dados discrepantes e saneamento da amostra, sera
empregada a Anidlise pela Média, com limite de 230 % em tomo da média e intervalo de

confianga de 80 % em tomo do valor estimado.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 5
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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2.2. VALOR DAS BENFEITORIAS

Os principais fatores apliciveis ao valor das benfeitorias sfo padrio construtivo e depreciagio,

que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

O valor do apartamento sera formado através de indices da construgio civil que possibilitam a
obtengdo dos custos unitarios das edificagbes, classificadas de acordo com os diversos padrdes

especificados no “Estudo Edificagdes — Valores de Venda — 2017, publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario das construgbes emprega-se o CUB — Custos Unitarios Bésicos, publicado
mensalmente pelo Sinduscon/SP, com indice de parimetro para R8N, com os coeficientes

agrupados e calculados conforme a tabela 1 abaixo.

As benfeitorias sio depreciadas em fungio dos aspectos fisicos apresentados quanto 2 vida atil,
idade aparente e estado de conservagio, considerando estrutura, alvenaria, cobertura,

acabamentos, instalagSes e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificag3o.

O percentual da depreciagio é obtido através da aplicagio do Foc — fator de adequagiio ao
obsoletismo e a0 estado de conservagiio definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck,

encontrados no cademo de Valores de Edificagio de Iméveis Urbanos, do IBAPE, sendo:

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

Onde:

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

Ir = idade referencial

d = depreciagio em %, obtido no Quadro A

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 6
Fone: (15) 99118-8773 cacavideirn@hotmail.com
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2.3

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

)

Além dos métodos de avaliagio, a norma dita ainda a especificagio das avaliagbes 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 precisio).

O Grau de Fundamentagio no caso de utilizagdo do tratamento por fatores deve estar conforme

indicado na Tabela 3:

Tab. 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

dados de mercado

analisados, com foto e
caracteristicas observadas

pelo autor do laudo

todas as caracteristicas

dos dados analisados

Grau
item Descrigdo mn n |
completa quanto aos
caracterizagdo do completa quanto a todos os adogdo de
1 fatores utllizados no
imoével avaliando fatores analisados situagdo paradigma
tratamento
quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
apresentagdo de informagdes apresentagdo de
relativas a todas as apresentagdo de informag0es relativas a
identificacdo dos caracteristicas dos dados informagdes relativas a | todas as caracteristicas
3

dos dados
correspondentes aos

fatores utilizados

Intervalo admissivel de
4 | ajuste parao conjunto de

fatores

0,80 a 1,25

0,50 a 2,00

0,40 a 2,50°

(a) No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,

pois é desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

O enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentagio tem relagio com o empenho

do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em fungio das informagdes apresentadas

no trabalho, seguindo o constante na Tabela 4 do item 9.2 da NBR 14.653/11, Parte 2.

R. Dt. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410
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Tabela 4 - Classificagdo dos laudos quanto & fundamentagdo

Graus

Pontos minimos

10

6

ltens obrigatérios no

grau correspondente

2 e 4noGrau lll, com

demais no minimo no

Grau It

minimo no Grau |

2 e 4,no minimo no

grau Il e os demais no

Todos, no minimo

nograul

.
:

O Grau de Precisdo, de acordo com a Tabela 5, depende exclusivamente das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada.

Tabela 5 — Grau de precisGo da estimativa

estimativa

GRAU
Descrigdo
] fl 1
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da $30% <40% <50%

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

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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% VISTORIA

Conforme peticio dos autos foi agendada a vistoria ao imével para o dia 06 de Setembro de
2.022, sendo esta perita devidamente atendida e acompanhada pelo zelador do condominio, Sr.
José das Gragas, ja que no imdvel encontrava-se apenas a menor filha dos inquilinos Rosinei e
Tatiana, os quais autorizaram a visita. Nessa oportunidade obteve-se o relatorio fotografico que

ilustra o relato das constatagbes demonstradas a seguir.

31  LOCALIZACAO DO IMOVEL

O Condominio Morada das Américas, onde a unidade avalianda esta inserida, localiza-se na Rua
Laura Maiello Kook, n. 601, no Bairro Ipanema das Pedras, municipio de Sorocaba/SP, como

mostra a imagem seguinte extraida do site www.earth.google.com.

A ntonia Vial 270 — Pacidancial ChR- Crrrmrala /e ~ED. 19017 A10
Antonio VI3l 5.0 — KEsik cia! (Lh3acarg Unding — Jorocapa/ o¥ — Lt oU N/ =410 10

B (1Y 0O011Q ¢ a- i =1 - N
Fone: (15) 99118-8775 cacavideira@hotmail.com
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Trata-se de uma regido residencial do municipio, nas imediagdes da Rodovia Raposo Tavares, em
localidade que da acesso direto aos bairros adjacentes e proxima a hospitais, comércios e servigos

diversos.
Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, ¢ dotada de melhoramentos publicos como
iluminacdo publica, energia elétrica domiciliar, agua potavel, esgoto canalizado, telefone, internet,

coleta de residuos solidos, arborizagio e transporte coletivo.

O sistema viario da regido se encontra pavimentado por asfalto e apresenta também calgada,

guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.

As imagens seguintes mostram vistas gerais da fachada do residencial e seus acessos.

Frente do empreendimento — portaria e estacionamento de visitantes/ prestadores de servicos
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Viistas gerais da Rua Laura Maiello Kook C?
J

3.2. ORESIDENCIAL

O Condominio Residencial Morada das Américas trata-se de empreendimento de padrio médio,
entregue ha aproximadamente 18 (deguito) anos, composto por 16 (degesseis) torres abrangendo
pavimento térreo com 2 apartamentos e mais 3 pavimentos com 4 apartamentos por andar,

totalizando 18 unidades por torre.

A infraestrutura das dreas de lazer e comum do condominio conta com uma vaga de garagem
(todas situadas dentro do condominio), trés piscinas, academia equipada, playground, saldo de
jogos, saldo de festas, quadra poliesportiva, quiosques com churrasqueiras, bicicletario, casa de

boneca e seguranga 24 horas.

Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP ~ CEP: 18017-410 12

9118-8773 cacavideira@hotmail.com
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33 A UNIDADE AVALIANDA

A unidade em analise ¢ identificada pelo apartamento n. 21 do Bloco 04 e encontra-se

devidamente registrada no 2°. Oficial de Registro de Iméveis sob a Matricula N. 53.907, acostada

as fls. 285 dos autos.

Conforme descrito no titulo perfaz uma area privativa de 59,80m’, além de uma area de uso
comum de 6,601m” e uma 4rea total coberta de 66,401m?, o que corresponde a fragdo ideal de
0,003827 ou 0,3827% no terreno onde esta construido o edificio. Cada apartamento tem o direito

ao uso de 01 vaga de garagem no estacionamento, em local préximo ao bloco, indeterminado e

descoberto.

A unidade analisada abrange sala com sacada, cozinha americana, area de servico, WC e 2
dormiténios, sendo 1 deles com sacada. Internamente, as paredes estdo pintadas a latex, nas areas
molhadas, temos ceramica no chio e nas paredes até o teto, no restante do apartamento o piso €

vinilico. As portas sdo de madeira pintadas de branco e as esquadrias sio de aluminio.

O imével encontra-se em estado geral “regular” face as condi¢bes em que se encontra. Possui

moveis planejados e revestimentos decorativos na sala.

As imagens seguintes mostram vistas gerais do Bloco 04 e do interior da unidade avalianda.

7-410 16
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4  AVALIACAO

4.1 ANALISE DE MERCADO

A regido onde situa-se a unidade avalianda esta inserida no perimetro urbanizado da cidade de
Sorocaba, em ZR2 — Zona Residencial 2 (hachura em /aran/4), conforme figura abaixo, obtida do
Mapa de Zoneamento do Municipio de Sorocaba, que inclui em sua maior parte bairros ja
consolidados e utilizados preferencialmente por uso residencial, as normas de parcelamento, uso
€ ocupagdo do solo devem: I - Estimular o uso residencial de média densidade; II - permitir usos
ndo residenciais, desde que causem poucos incomodos para a populagio residente; III - fixar
indices urbanisticos que permitam a adogido de padrdes variados de edificagdes com solugdes

térreas ou verticalizadas.

Face a situagdo privilegiada do imével, a regido onde o mesmo esti inserido apresenta

caracteristicas que despertam razoavel interesse 20 mercado imobilidrio local.

R. Dr. Antonie Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 20
Fone: (15) 99118-8773 cacavideirn@hotmail.com
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4.2. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Para o embasamento técnico do cilculo do valor de mercado do imével, a pericia obteve uma
amostra constituida de 10 (deg) elementos vilidos, caracterizados por apartamentos a venda

situados no mesmo residencial do avaliando (Morada das Américas).

A amostra proporcionou aferigdo do valor unitirio basico homogeneizado para a construgio,
empregando o tratamento por fatores e postedormente a andlise estatistica, seguindo as

prescrigdes normativas determinadas pela NBR 14.653/11.

Os valores unitarios calculados para os elementos constituintes do espago amostral pesquisado
foram homogeneizados com o emprego do tratamento por fatores, aplicando-se o “Fator
Padrfo” para adequar os diferentes padrdes construtivos e o “Fator Foc” para adequar os estados

de conservagio e obsoletismo.
Nas avaliagdes de apartamentos, em geral, a variagio dos valores de oferta se da, especialmente,
pela situagio da unidade nos andares do edificio (no caso de torres altas, com elevador), pela

qualidade dos revestimentos e existéncia de mobilidrios (méveis sob medida) nas unidades.

No caso em tela, em se tratando de torres de 4 pavimentos sem elevador, apara adequar as

caracteristicas internas das unidades aplicamos o “Fator Acabamento” de acordo com os
seguintes percentuais:

Fator 1,00 = acabamentos novos e com méveis planejados em todos os cdmodos

Fator 0,95 = acabamentos novos ou méveis planejados em alguns cdbmodos

Fator 0,90= acabamentos originais (contrapiso) e sem méveis planejados.

Posteriormente, procedemos a analise estatistica através da Analise pela Média com limite de 30
% em torno da média, resultando no “Valor Unitario” e assim, o calculo do valor de mercado do
imével através do produto do valor médio calculado para a amostra pesquisada e a 4rea 1til total

da unidade.

R. Dr. Antonio Vial, 320 ~ Residencial Chicara Ondina ~ Sorocaba/SP ~ CEP: 18017-410 21
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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® Dados do avaliando

AVALIANDO
Area (m2): 59,8
Idade: 1
Padr8o: médio s/ elevador 1,748
Valor Residuaf: 20%|
Vida Referencial: €0}
Idade Referencial: 30%|
Depreciagdo (d): 2,52
Foc: 0,8278L
Fator Acabamento: 1,00
¢ Homogeneizagdo das amostras
Area (il Indice Itade Aparente
Valor de Oferta | Fator Oferta | Valor de Venda Padriio Ajustado
Bementos Local (v,) (F) ) A) Padrio Py )
[m?] (8] {anos )
1 {Bemeonto 01  |Morada das Americas R$  190.000,00 0,90 R$  171.000,00 59,800 1,746 1,0000 18
2 {B 02 Ihbmda das Americas R$ 180.000,00 0,90 RS 162.000,00 59,800 1,746 1,0000 18
3 {Bemento 03 ImmmAm R$ 205.500,00 0,90 RS 184.950,00 59,800 1,746 41,0000 18
4 1Bk 04 I!ohrada das Americas R$ 190.000,00 0,90 - 171.000,00 59,800 1,746 1,0000 18
5 | Bk 05 Ihhmda das Americas R$ 230.000,00 0,90 R$  207.00000 59,800 1,746 1,0000 18
& |Bemento 06 IMxndathsAmari’:as R$ 200.000,00 0,90 13- 180.000,00 59,800 1,748 41,0000 18
7 |Bemento 07 IM:adadasAn’ai;as R$ 202.000,00 0,90 3-3 181.800,00 59.800 1,746 41,0000 18
8 |& ] Imdas Americas R$ 205.000,00 090 - 184.500,00 59,800 1,746 1,0000 18
9 |Ex 09 lmada das Americas R$ 215.000,00 0,90 -3 193.500,00 58,800 1,748 41,0000 18
10 jEk 10 Ilhada(hsl\nnrhes R$ 269.000,00 090 - 24210000 59,800 1,748 1,0000 18
Valor Vida idade Depreciacio Foc Foc Fator Acabam. F Fator Valor Unitirio
Residual (R} | Referencial (V,) |[Referencist (1) (d) Amostra (F..) | Ajustado (F,) (Fa) \J (R,) | Fe (F) v
1 20% 60 0% 2,52 08278 41,0000 095 1,0526 1.0526 R$ 301003
2 60 0% 252 0,8278 1,0000 080 1,111 1,1111 RS 301003
3 20% 60 0% 252 08278 1,0000 050 1,111 1,111 RS 34%45
4 20% 60 0% 252 08278 41,0000 085 1,0626 1,0526 R$ 301003
5 20% 60 0% 252 0,8278 41,0000 0,90 1111 1,111 R$ 384615
6 0% 60 0% 252 08278 1,0000 095 1,0526 1,0526 R$ 316846
7 20% 60 0% 252 08278 1,0000 0,80 1,111 11111 RS 337793
8 20% 60 0% 2,52 0,8278 1,0000 0,90 1,111 11114 RS 342800
9 0% 60 % 2,52 0,8278 1,0000 095 1,0526 10526 RS 340609
10 20% €0 0% 252 08278 41,0000 1,00 1,0000 1,0000 RS 404849
Média [R¥m? | R$  3.374,18
Limite Inferior (-30%) R$  2.361,92
Limite Superior (+30%) R$  4.386,43
Média Saneada [R¥/m?] R$ 337418
desvio padrao RS 374,88
Vu [RSm*{ RS 3.374,18
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP ~ CEP: 18017-410 2

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Assim, o valor de mercado do imével sera obtido da multiplicagdo do valor unitario

homogeneizado pela area util do apartamento indicada no titulo, conforme abaixo:

e Valor Unitirio Basico (Vut): R$ 3.374,18/m?
e Area iitil do apartamento (Au): 59,80m?
Vt = Vut x Au
V; = R$ 201.775,19

Portanto, o valor de mercado para o imédvel avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de

RS$ 200.000,00 (Duzentos mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio I € Grau de Precisio 11,
segundo a NBR 14.653/11 para o més de Outubro de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 23
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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5. CONCLUSAO

Em atendimento a determinagio do D. Juizo de Direito da 7* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba, a pericia vem determinar o valor da unidade autonoma designada por apartamento n.
21 do Bloco 04 do Condominio Morada das Américas, situado na Rua Laura Maiello Kook n.

601, bairro Ipanema das Pedras, neste Municipio de Sorocaba/SP, por sua vez, objeto de

penhora.

O trabalho percial baseou-se nos procedimentos e especificagbes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associagio Brasileira de Normas Técnicas, € Norma de
Avaliagbes recomendada pelo IBAPE — Instituto Brasileito de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia.

O desenvolvimento dos trabalhos avaliatérios compreendeu a vistoria “sn loco” para constatagio
das caracteristicas do imovel avaliando, analise de mercado da regiio, pesquisa imobilidria

compondo as amostragens apresentadas no Anexo e elaboragio das avaliagdes.

O valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total de
R$ 200.000,00 (Dugentos mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio I e Grau de Precisio II,
segundo a NBR 14.653/11 para o més de Outubro de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 24
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido por 25 (winte e cinco) paginas impressas e ilustradas
somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta

ultima, que é devidamente datada e assinada e seus anexos.

orocaba, 06 de Outubro de 2.022.

Eng’. Ana Carolina G. Yideira 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/SP - CEP: 18017-410 25
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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ANEXQOS

Elementos de pesquisa

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 26
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Elemento 1

Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area Util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Valor: R$ 190.000,00

Acabamentos: moveis planejados na cozinha, revestimentos decorativos em parede
Site: Marcos Morais Empreendimentos Imobiliarios
https://www.marcosmorais.com.br/imovel/apartamento-de-60-m-jardim-novo-mundo-
sorocaba-a-venda-por-r-190-000/AP2575-DC1?from=sale

pocwona0 @
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Elemento 2

Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area 1til: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: sem moveis planejados

Valor: R$ 180.000,00

Site: Marcos Morais Empreendimentos Imobiliarios
https://www.marcosmorais.com.br/imovel/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-60-m-
por-r-180-000-00-jardim-novo-mundo-sorocaba-sp/AP1987-DC 1 ?from=sale
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Elemento 3 j

Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: sem méveis planejados

Valor: R$ 205.500,00

Site: Marcos Morais Empreendimentos Imobiliarios
https://www.marcosmorais.com.br/imovel/apartamento-de-60-m-jardim-novo-mundo-
sorocaba-a-venda-por-r-205-500/AP1842-DC1?2from=sale

R. Dr. Antonio Vial, 320 ~ Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 29
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Elemento 4 /

Tipo de imo6vel: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area Util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: armarios planejados na cozinha e banheiro

Valor: R$ 190.000,00

Site: Triunfai Iméveis
https://www.triunfaiimoveis.com.br/imovel/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-59-m-
por-r-190-000-00-condominio-morada-das-americas-sorocaba-sp/AP1092-CANI?from=sale

Dr. Antonio Vial, 320 ~ Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 30
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Elemento 5

Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: sem méveis planejados

Valor: R$ 230.000,00

Site: BWM Imobiliaria
https://www.bwmimobiliaria.com.br/imovel/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-62-m-
por-r-230-000-00-condominio-morada-das-americas-sorocaba-sp/AP1786-BWMA ?from=sale

Sorocaba/SP - CEP: 18017-410 31
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Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area itil: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: armarios planejados na cozinha

Valor: R$ 200.000,00

Site: Siqueira Imoveis
https://www.siqueiraimovel.com.br/imovel/condominio-moradas-das-americas-apartamento-
com-2-dormitorios-a-venda-60-m-por-200000-jardim-novo-mundo-sorocaba-sp/AP2071 -
SIQU?from=sale

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 32
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Elemento 7

Tipo de imo6vel: Apartamento - Residencial Morada das Américas
Area Util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: sem moveis planejados

Valor: R$ 202.000,00

Site: Administtra Iméveis
https://www.administtraimoveis.com.br/imovel/1361022-apartamento-a-venda-m-das-
americas-sorocaba?operacao=VE&referencia=AP-2361
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Elemento 8
Tipo de imével: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area 1til: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: sem moéveis planejados

Valor: R$ 205.000,00

Site: LAG Condominios
https://www.lagcondominios.com.br/imovel/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-66-m-
por-205000-condominio-morada-das-americas-sorocaba-sp/AP2563-L AB?from=sale

. Dr. Antonio Vial, 320 ~ Residencial Chicara Ondina ~ Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 34
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Elemento 9

Tipo de imo6vel: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area {til: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: moveis planejados na cozinha e banheiro

Valor: R$ 215.000,00

Site: Exata Negdcios Imobiliarios

https://www.exataimobiliaria.com.br/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-em-sorocaba-

sp-cods-ap0167

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 35
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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Tipo de imé6vel: Apartamento - Residencial Morada das Américas

Area util: 60 m?

2 Quartos

1 Banheiro

1 Vaga

Acabamentos: méveis planejados em todos os comodos, revestimentos decorativos
Valor: R$ 269.000,00

Site: Zap Imoveis

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-jardim-

novo-mundo-sorocaba-sp-68m2-id-1037613278/
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