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1 INTRODUCAO

11 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor de mercado do imével n°. 15 da Rua Celso
Morello, localizado no Condominio Jardim Granja Olga, objeto da Matricula n°. 97.525 do 1° CRI
de Sorocaba/SP, penhorado para garantia da divida do Executado conforme decisao do D. Juizo

de fls. 142/143 dos autos.

1.2 CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

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

ira ilustrar as consideracdes abordadas neste laudo técnico.

13 DOCUMENTACAO ANALISADA

e Fls. 136/137: Certidio da Matricula n°. 97.525, expedida pelo 1° CRI de Sorocaba, em 25 de
Setembro de 2.019, referente ao lote n°. 29 da quadra L do loteamento Jardim Granja Olga,
com frente para a Rua Celso Morello, medindo 10 x 25 metros, encerrando area de 250,00

metros quadrados.

e Fls. 142/143: Decisao do D. Juizo deferindo a penhora de 100 % sobre o imével de matricula
n°. 97.525 do 1° CRI de Sorocaba/SP, valendo como Termo de Penhora, ficando o Executado

como depositario do bem.

e Fls. 267: Agendamento da pericia por esta signataria a ser realizada no local em 14 de Outubro

de 2.022.
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2. METODOLOGIA UTILIZADA

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

analise visual “7n loco”, com relatorio fotografico que ilustra a descrigao e auxilia a classificagao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, foi feita também
a verifica¢ao do mercado imobilidrio da regido, dados imprescindiveis ao embasamento técnico do

trabalho.

A avaliagao de um imoével tem como base pesquisa imobilidria 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 avaliagbes.

Para a avaliagdo do imdvel, 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 Avaliages

e Pericias de Engenharia.

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliagdo de iméveis urbanos, quanto a:

- Classifica a natureza dos imoveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar;

- Institui a terminologia, as convengoes e as notagoes 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 manifestacOes escritas de trabalhos que caracterizam o valor de

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

21  AVALIACAO DO TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o calculo do valor unitario
de terra nua, ¢ aplicado através da coleta de elementos que compdem a amostra com caracteristicas
similares as do imovel avaliando, que se localizem na mesma regido, empregando, quando

necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

O valor do terreno (Vt) é dado por: \%4 v

- ZFnin+1XA’

Onde:

At = drea do terreno

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

n = ndimero 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 homogeneizacio, obtendo uma amostra segura e¢ passivel de

comparagao.

Os fatores normalmente utilizados sao as seguintes:

=» Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcancados recebem um desagio de 10%
(dez percentuais), para compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociagoes,

portanto Fo = 0,90.
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= Fator Local (Fl): também chamado de Fator de Transposi¢ao; tem o objetivo de transferir
hipoteticamente o valor do imével de um lugar para outro, para homogeneizar os dados

que estejam em localidades diferentes do bem avaliando.

Para o seu calculo pode ser empregada a relagao entre os valores dos lancamentos fiscais,
obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal (Indice Fiscal),

calculado através da seguinte equagio:

v IFi
L7 IFa

Onde:
FiI = Fator de Localizagao;
IF; = Indice Fiscal do imével avaliando;

IFa = Indice Fiscal do elemento amostral

=» Fator de topografia (Ft): usado para corrigir as diferencas de topografia entre os

elementos integrantes da amostragem e o imével avaliando.

=» Fator area (At): analisa o valor unitirio em relagio a dimensdo da 4rea do imével.

= Coeficiente de Frente (Cf): a influéncia da testada é calculada pela relagio entre a frente
projetada do imével (Fp) e a de referéncia (Fr), de acordo com a zona onde est4 situado o

imovel.

= Coeficiente de Profundidade (Cp): a influéncia da profundidade ¢é levada em conta em
funcao exponencial da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades

limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

=» Fator de consisténcia do terreno devido a presenga ou agio da agua (FC): a existéncia
de 4gua aflorante no solo devido ao nivel elevado de lencol freatico, alagamentos, terrenos

brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante.
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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 diferenciagao, que foram classificadas em quatro

grupos, totalizando as onze zonas, cujos critérios e parametros devem servir para enquadramento

do elemento avaliando em relacdo a regido geo-econdémica a que pertence.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomensagoes
Frente e Profundidade Mltiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do Area de Intervalo
2SR Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima fiEniEsa Area referéncia| caracteristico Observagoes Gerais
Referéncia Fator Frente | Fator Prof. esquina do Lote de areas
Fr Pmi Pma B "p” Ce Ca (m?) (m?)
3 12 Zona
& Residencial _ X _ . _ .
S — K 5 15 30 Néo se aplica [Nao se aplica| Nao se aplica 0,20 125 100 - 400
N ‘E Horizonatal
2| Popular
S| 2°Zona Nao se
S | Residencial . _ aplica Par_a terrenos com areas fora|
S K 10 25 40 0,20 0,50 Néo se aplica 250 200 - 500 |do intervalo definido, estudar 3]
ﬁ Horizonatal dentro do influéncia da 4rea.
8| Médio intervalo
"f’ 32 Zona N&o se
.. 2|Residencial . _ aplica Para terrenos com areas forg
o ) 15 30 60 0,15 0,50 Né&o se aplica 600 400 - 1000 |do intervalo definido, estudar
5 Horizonatal dentro do influéncia da area.
1] Alto intervalo
2 4 Né&o se
S g [Incorporagd|16
o =
N 2| es Padrao [minimo 1.10 2000 m Observando a]
s Popular recomendagdes 10.3.2. Para
5] oge a aplica terrenos com dreas fora dof
2 g intervalo definido estudar 4
—=|Incorporagé|16 = . influéncia da é&rea e analisar 3
] -
2| es Padrao |minimo Néo se aplica 1,10 1500 800 - 2500 eventual influéncia de esquinaj
@ . ou frente multipas,|
2 .
o MZ‘,"" dentro do (1) - Para este grupo, of
- 8 i intervalo varia de 800 m2 atg|
_8. § Incorporacd 16 110 2500 1200 - 4000 |“™ limite superior indefinido.
2 O] esPadrao |minimo
o 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]
= g o| 8 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com)
o 8 2| Comercial aplica areas fora do intervalo definido|
s % | Padrao 10 20 40 0,25 0,50 1,10 dentrodo| 290 200-500 |ogtdar a influéncia da area ¢
G 3 @ Médio intervalo analisar a eventual influéncia
3 92 Zona Néo se da esquina ou frente multipla.
8 | comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 aplica | gog | 250- 1000
S dentro do
N |Padrao Alto intervalo
102 Zona Nao se Avaliagcao pelo valor unitario
= aplica influéncia da localizagéo. Para}
o N&o se aplica |N&o se aplica |Nao se aplica | Ndo se aplica | N&o se aplica| N&o se aplica 5000 2000 - 20000 |terrenos com 4reas fora do
sge dentro do intervalo definido estudar 3
=% 0 . . . A 4
g 3 N| Industrial intervalo %\n_ﬂugm'e@'_r_
S 2 £ 112 Zona N&o se valiacao pelo valor unitario ef
(0] 2 < aplica influéncia da localizagdo. Paraj
= 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.

Para a analise 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 confianga de

80 % em torno do valor estimado.
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2.2.  AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

O valor total das benfeitorias existentes sera formado adotando-se o Método dos Pregos de
Venda, através de indices da construgao civil que possibilita a obten¢ao dos custos unitarios das
edificagdes, classificadas de acordo com os diversos padrdes 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:

As benfeitorias sio também depreciadas em fun¢iao dos aspectos fisicos apresentados quanto a
vida util, idade aparente e estado de conservacio, considerando estrutura, alvenaria, cobertura,

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

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 Edificacio de Iméveis Urbanos, do IBAPE, sendo:

V. TABELA DE COEFICIENTES
- Validade dos - Intervalo deindices - Pe | Idade Referencial | Valor Residual
bt Minimo | Médio | Maximo =~ s SR
1.1 = Padrlo Ristico ool 0136 aizz 5 [10]
1. BARRACO A partlr de
Q4018 | 47— Padrio Simples 0178 0203 0234 10 4
2.1 - Padrio Rustico o409 0481 0553 a0 0%
2.2 - Padelo Proletario Q624 0734 QB4 &l 20%
2.3 - Padrio Econamica 0919 1070 1221 70 20%
Apartirde | 24- Padrao Simples 1251 1497 1,743 70 20
2.CASA
QU0 | 2.5~ Padrso Média 1903 2154 2355 70 2%
2.6~ Padrdo Superior 23556 2656 3008 70 0%
2.7 = Padrdo Fino 333 IB6S 4393 a6l 20%
2.8~ Padrdo Luxo 4843 = = al i
3.1- Padrao Econémico 0518 0609 700 &0 20
i 3.2 - Padrdo Simples 09E2 1125 1,268 L) 20
3 GALPAD Apartir de s
OV1W20V7 | 33- padrac Médio 1.368 1,659 1891 80 2%
3.4 - Padrao Superiar 1872 - - 80 20%
4.1 - Padrio Simples aon 0142 0213 20 10%
A partir de 2
4 COBERTURA dinaory | 42~ Padrio Médio 0229 0203 0357 20 109
43- Padr.ioSupeﬁor 0333 Q486 0530 0 105
* O emprego de qual quer um dos indices apresentados, om avalacdes cujn data de relerdncia do valor weja a partir da data do walidade dos indicos, deve observar o disposto nos ibens
3.4 & 3.6 deste estudo.
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Foc=R+{1-[05x (It+I*)]x(1-d)}x (1-R)

Onde:

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

Ir = idade referencial

d = depreciag¢ao em %, obtido no Quadro A

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

TABELA 1

RESIDENCIAL

BARRACO

1.1.1- Padrao Rustico
1.1.2- Padrio Simpl

1.2.1- PadrBo Ristico
1.2,2- Padrdo Proletario
1.2.3- Padrio Econdmico
1.2.4- Padrdo Simples
1.2.5- Padrdo Médio
1.2.6 - Padrdo Superior
1.2.7- Padrio Fino

1.2.8 - Padrio Luxo

APARTAMENTO

1.3.1- Padrdo Econdmico
1.3.2- Padrdo Simples
1.3.3- Padrdo Médio
1.3.4- PadrBo Superior

1.3.5- Padrdo Fino
1.3.6- Padrdo Luxo

COMERCIAL,
SERVICO E
INDUSTRIAL

ESCRITORIO

12.1,1- Padrdo Econdmico
2.1,2- Padrdo Simples
2.1.3- Padro Médio
2.1.4- Padrio Suparior

2.1,5- Padrdo Fino
12.1.6- Padrio Luxo

GALPAO

2.2.1- Padrio Econdmico
2.2.2- Padrdo Simples
12.2.3- Padrao Médio

2.2.4- Padrao Superior

ESPECIAL

1.1- Padr8o Simples

COBERTURA E1.2~ Padrio Médio

1.3- Padrio Superior

£l
8888888888883888888888888888*“
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QUADRO A

Nova

0,00

Ediicacio nova ou com reforma geral e substancial, com
menas e dalks anas, que speesents sinas de desagaste
natural de pintua extema.

Entre nova e regular

032

Edifcaglo nova ou com reforma geral ou substandlal, com
Menas & dois anas, Gue apresente necesidade apenis de
uma demBo leve de pinturs pars recomeor s sparfna

Regular

2,52

Edicagio 0u com red geral ou wal
Onlre Bois 3 CGNCo ancs, CUjo SSLado geral possa ser
reouperado apenas Com reparas de eventuals fssuras
supesficiais localzadas efou pintura externa e interma.

Entre regular @
necessitando de
reparos simples

8,09

EGcacio sermmona 0U com retomsa geral ou substincial
entre dots 3 Onco anos, <ujo estado geral posss ser
recuperado com reparcs de flsswas e triincas localzadas e
superficiar @ pintura extoma ¢ interna

Necessitando de
reparos skmples

1810

Edicacio tujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e intema apds reparncs de Thawras e trincas
superficiak gereralizadas, sem reouperacdo do sstema
estrutural, Eventusimente, revisho do sisterna hidrdulico e
eldtrico.

Necessitando de
RPN Sinpdes &
npoetantes

33,20

Edificacio cujo estado geral posss ser recuperado com
PINTurs externs ¢ infema spds reparcs de fiseras @ rncss,
com estabilizacio efou recuperaciio localicada do sistema
estrutural. As instalagdes hickedubcas e elétricas possam ser
restauradas mediante a reviso e com substituicdo eventual
0 alpanmas pegas desgastadas naturalmente, Ewentusdmente
POSSE S8 ncRsidria  sul i 80 dos t 1o che
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisio da

o ou ;90 de telhas de cobertura

Necessitando de
roparos importaetes

52,60

Edficacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interma, com substtulclo de pancs de
regularizacio da avenaria, roparas de fissuras @ trincas, com
dizag 3o efou recuperas o de grande parte do sistena
As instalaglies hidriubcas e détricas -
restauradas medante substituiclo de pegas aparentes. A
substituiclo das de pisos ¢ p @
Mmakwia dos cOModos, se far necessiria, Sabstituicdo ou
reparcs importantes na impermestilicacdo ou oo telhado.

Necessitando de
teparos Importastes a
edificagio sem valor

75,20

Ediicacio cujo estado geral com estabdizacdo ofou
(eOupracdo do sistema estnatural, sulbstituigdo da
regularizacdo da sbvenaria, teparos de fissuras e tincas,
Substituicdo das rstalagbes hidrdulicas e elétricas.
Substitucdo dos de plsos e pa ’
Substiteicio da impermeabilizacio cu do telbado

3 sem vk

100,00

Edificacio em estado de ruina.

2.3.

VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

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

época da avaliacgao.

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

Sendo:

V= (Vt + Vb) .FC

Vi = valor total do imével

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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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 comercializacio — FC nao sera aplicado por ja

estar intrinseco nos coeficientes de construciao constantes no citado estudo.

Entio, o valor total do imoével sera dado em fungdo dos valores calculados para terreno,

benfeitorias e culturas, segundo a expressio:

Vi=(Vi+Vy)

Com:
Vi = valor total do imével
Vt = valor do terreno

Vb = valor das benfeitorias

24. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

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

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao, indicado na Tabela 4, tem relagao
com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em func¢ao das informagoes
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.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 11
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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

o0s 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 precisao da estimativa

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

Conforme agendamento via processo, a perita esteve no imével objeto da avaliagdo no dia 14 de

Outubro de 2.022, sendo acompanhada pelo Sr. Herivelto, o executado.

31  LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando esta situado no Condominio Residencial Granja Olga, na Rua Celso Morello,

n°. 15, municipio de Sorocaba/SP, conforme mostrado no mapa a seguir do site www.maps.google.con.

O loteamento é fechado e tem uma das portarias acessada pela Avenida Sio Paulo.

2
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2 -
: . Sérgia Curraleiro Ortiz
3
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a
-4
R. Célso Morelo, 15 -
Granja Olga Il
R. Célso Morelo
R. Célso Morelo
D'oe Q e bele NEWTEC Te
(77
= P
/)),o
U6y
4 ot Yo
o
Payj,
8
e
; %
§ - Sdo
g Payj
|

A Avenida Sao Paulo trata-se de um importante corredor comercial da cidade e ¢é identificada em
amarelo na imagem abaixo, vista por satélite, obtida com o auxilio do Google Earth, software de

internet.
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A regido pertence a zona residencial — ZR 1 do municipio de Sorocaba, em localizagio com

ocupacio de varios condominios horizontais de padrao médio a alto.

O imével avaliando trata-se de um terceiro lote onde se encontra edificada a residéncia do

Executado, abrangendo toda a area de lazer.

Na imagem encartada na sequéncia tem-se uma vista da area de lazer existente sobre o lote
avaliando, composta de piscina e edificagao assobradada, estando a esquerda a residéncia do

Executado que ocupa outros dois lotes.
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O condominio ¢ bastante urbanizado, observando-se a presenca de melhoramentos publicos, tais
como energia elétrica domiciliar, 4gua potavel, esgoto canalizado, iluminagao publica, telefone,

coleta de residuos solidos, arborizacio.

Além disso, conta com completa estrutura de lazer, com lagos para pesca, playgrounds, pragas,

parques, pista de caminhada, quadras poliesportivas, salao de festas etc.

O sistema viario se encontra totalmente pavimentado por asfalto, bem como apresenta calgadas,

guias e sarjetas para coleta de dguas pluviais.

A seguir observa-se vista da Rua Celso Morello, estando o imoével avaliando a esquerda; por se

tratar de loteamento fechado, as vias sao sem saida e terminam em cul-de-sac.

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

18:20, sob o nimero WSCB22704756325

do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/11/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009892-60.2017.8.26.0602 e cddigo B77BFED.

Este documento



fls. 286

Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

Na sequéncia pode-se notar novamente a Rua Celso Morello, numa vista em dire¢ao a Rua Dr.
Hélio Geraldo Freitas de Catrvalho, estando o imével avaliando a direita. A casa do Executado

ocupa trés lotes e situa-se na esquina das vias citadas.
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O imovel avaliando ¢ caracterizado por uma edificacio assobradada com piscina e quintal que

compde a area de lazer da residéncia do Executado.

A casa ocupa trés lotes de terreno do Condominio Residencial Granja Olga, lotes n°s. 29, 30 e 31

e esta situada numa esquina.

A fotografia abaixo demonstra a fachada da residéncia na esquina das Ruas Dr. Hélio Geraldo

Freitas de Carvalho e Celso Motrello.

No dia da vistoria a pericia teve acesso ao projeto de arquitetura da residéncia, que nao abrange a

area de lazer que foi construida totalmente no lote n°. 29, objeto desta avaliagao.

A residéncia ocupa apenas os lotes n°%s. 30 e 31, como indicado na legenda do projeto encartada a

seguir.
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PROJETO DE ARQUITETURA

( PLANTAS BAYA E DET. DO TEHADO ) F. 0102

OBRA @ CONSTRUCAO DE RESDENCIA

PROP. : MARIA MADALENA DE JESUS

ESCALA: NDICADA

LOCAL :  RUAI2.QUADRA "L" . LOTES “30 E 3" - JD. GRANJA OLGA |
OLGAURB - SOROCABA / SAO PAULO

SITUACAO S/ ESCALA

W
|

N

QUADRO DE AREAS

D0 TERRENO 6747 w2
DO PAV. TERREQ 0235 w2
DO PAV. SUPERIOR B8 w2
DA GARAGEM 9463 w2
DO TOTAL 47067 w2

NECMENTO

DECLARO OUE A APROVACAO DO PRO.ETO NAO MPLICA NO RECO-
POR PARTE DA PREFEITLRA DO DREITS
DADE DO TERRENO.

PROPRETARO

BYQ REP. ;
VIVIANE MARIA F. C. AMERICO
CREA 068.507.500.8

ART. N

0 DE PROPRE-

Dessa forma o lote n°. 29 trata-se de um imédvel individualizado, admitindo total separagao do

corpo principal da residéncia.

O imovel avaliando encontra-se registrado na Matricula n°. 97.525 do 1° Cartério de Registro de

Imoveis de Sorocaba, conforme certidao encartada as fls. 136/137 dos autos.

A descri¢ao do imovel constante no titulo é transcrita abaixo:

“O lote de terreno sob o n’. 29 da quadra “1.” do loteamento denominado “Jardim
Granja Olga”, com frente para a Rua Celso Morello, onde mede 10,00 metros; do
lado direito de quem da rua olha para o imdvel, confronta-se com o lote n’. 28, onde

mede 25,00 metros; do lado esquerdo na mesma sitnagao,

confronta-se com
0 lote n’. 30, onde mede 25,00 metros; e nos fundos onde mede 10,00 metros,
confronta com o lote n’. 03; encerrando a drea de 250,00 metros quadrados.”

O Executado adquiriu o lote de terreno em Margo de 2.007, conforme R.2 do titulo mencionado

acima e analisando a certiddo encartada aos autos verifica-se que a edificagao ndo se encontra

averbada a margem da respectiva matricula.
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Em consulta ao cadastro do imével n°. 64.41.08.0137.00.000 no site da Prefeitura Municipal de

Sorocaba verifica-se que nao consta area construida tributada para o Exercicio 2.022 no lote n°. 29.

Como informado, neste lote encontra-se a area de lazer composta por edificagao assobradada,

piscina e quintal que serdo descritos e ilustrados na sequencia.

Durante a vistoria no local a pericia procedeu ao cadastro para quantificagdo da area construida,
além de constatar as caracterfsticas construtivas e da condi¢ao dos acabamentos e revestimentos,
bem como do estado de conservacio geral das benfeitorias que compdem o lote de terreno

avaliando.

No quintal, observa-se no pavimento térreo a piscina com prainhas, jardim e pergolado e no

subsolo encontra-se a casa de maquinas.

Ja na edificagao assobradada, tem-se no subsolo a adega e sauna, no pavimento térreo a area de
churrasqueira e salas de estar e jantar e no pavimento superior, saldo de jogos, cinema e sala de

ginastica.

A seguir sao encartados os croquis das benfeitorias demonstrando a area construida que compde

o lote n°. 29, de acordo com o cadastro realizado no local.
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Sabe-se que o lote n°. 29 ¢ parte integrante da casa edificada nos lotes 30 e 31; assim foi necessario

verificar o quanto de area construida estaria contido em suas dimensGes perimetrais.

Assim, apos o lancamento dos dados cadastrados nos croquis encartados anteriormente, foi
possivel verificar que apenas uma pequena parte de uma das prainhas fica fora dos limites do

terreno.

O quintal é composto pela piscina, prainhas, pergolado e casa de maquinas. A area construida total
¢ de 83,19 metros quadrados, mas uma pequena parte fica fora dos limites do terreno, como

demonstrado abaixo.

fls. 291

pergolado

casa de maquinas

piscina prainha

/

estar

<[]

[T

prainha

vrea da prainha fora dos

limites do lote n®. 29

A casa de maquinas situa-se no subsolo do quintal, sob o pergolado e é acessada por uma escada

disposta junto ao muro que faz divisa com a rua.

A area construida das piscinas, prainhas e casa de maquinas perfaz o total de 77,49 metros

quadrados, edificada em alvenaria, com revestimento em placas ceramicas.
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

A outra area de prainha fica junto a divisa com o lote n°. 30 e, como demonstrado no croqui
anterior, parte dela esta fora dos limites do lote n°. 29, conforme delimitado pela linha pontilhada

em vermelho.

No quintal observa-se ainda um
pergolado em madeira junto ao muro de

divisa frontal, como mostra a imagem ao

lado.
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Na sequencia tem-se a escada que da acesso a casa de maquinas da piscina, que fica abaixo do

pergolado; as paredes sio revestidas em azulejo, piso ceramico e porta em aluminio branco.

No térreo da edificagao assobradada tem-se a area de churrasqueira e bar, sala de estar e jantar; a
area construida perfaz o total de 96,87 metros quadrados, edificada em alvenaria, cobertura em laje,

paredes e teto com acabamento em pintura, piso ceramico, esquadrias em vidro e madeira.

TERREO

churrasqueira

/

jantar

AN L estar
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A fotografia abaixo mostra uma vista do pavimento térreo, com a caixa de escada que da acesso ao

subsolo e ao pavimento superior. Pode-se observar os acabamentos de padrao superior.

Na sequencia tem-se a area de churrasqueira e bar, com balcio em alvenaria revestido em ceramica
e tampo em pedra natural polida, mesmo material que compde a pia; churrasqueira com

acabamentos em a¢o-inox.
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A vista abaixo ¢ da sala de estar, notando-se a sanca em gesso e a escada com degraus em marmore

travertino, guarda-corpo e corrimaos em ago-inox.

Abaixo tem-se vista da sala de jantar, destacando o piso ceramico e as sancas que decoram todo o

teto do pavimento térreo.
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Descendo para o subsolo tem-se a adega e sauna; a area construida perfaz o total de 73,37 metros

quadrados, edificagdo em alvenaria, com acabamento em pintura e ceramica, piso ceramico,

esquadrias em vidro e madeira.

SUBSOLO

sauna

sauna

WC

hall

adega

Na foto ao lado tem-se a escada que dd acesso

20 subsolo, toda revestida em marmore

travertino, com guarda-corpo e corrimaos em

aCO-INOX.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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A adega tem uma parede na divisa com a piscina, com aberturas em vidro; observam-se sinais de
umidade com danos ao revestimento. O piso ¢é revestido em placas ceramicas e o teto é decorado

em sanca de gesso.

O banheiro apresenta piso ceramico e paredes
revestidas a meia altura e no box até o teto; janela
em aluminio e vidro e porta em madeira; lougas na

cor branca.
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Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

18:20, sob o nimero WSCB22704756325

as

do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/11/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009892-60.2017.8.26.0602 e cddigo B77BFED.

Este documento



fls. 300

2 Ana Carolina Guitti Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

Na sauna seca observa-se um deck em madeira e
detalhe de sanca no teto, porta em vidro

temperado.

Observa-se ainda uma ducha com hidromassagem

tubular circular.

Na sauna umida as paredes sdo
revestidas em pastilhas ceramicas e
piso também apresenta revestimento

ceramico.
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No pavimento  supetrior  estdo
localizados o cinema, a sala de

ginastica e sala de jogos.

A area construida perfaz o total de

108,70 metros quadrados.

A edificacio é em alvenatia, com
acabamento em pintura e ceramica,
piso ceramico, esquadrias em vidro e

madeira.

SUPERIOR

WC

cinema

jogos D

ginastica

A fotografia ao lado exibe uma
vista da sala de ginastica que se
abre para o quintal através de

uma pequena sacada.

Pode-se observar o piso
ceramico, as esquadrias em
aluminio e wvidto e o

guarda-corpo em ago-inox.
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Nas imagens abaixo podem ser visualizadas a sala de jogos e o cinema da area de lazer; destaca-se

o revestimento do piso em placas ceramicas na sala de jogos e em carpete no cinema.
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O pavimento superior é servido por um lavabo iluminado por claraboia, piso em placas ceramicas,
paredes com papel de parede, com sinais de desgaste, bancada e diviséria em marmore travertino

e louga sanitaria branca; porta de madeira.

Com o presente relato sao descritos e ilustrados os padroes de acabamentos da edificagdo e demais

benfeitorias existentes no lote n°. 29.
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4 AVALIACAO

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 Avaliagdes

e Pericias de Engenharia.

A avalia¢ao do imovel descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a metodologia

e especificagbes definidas no item 2.

De acordo com o apresentado no item anterior, a pericia procedeu ao cadastro das areas

construidas existentes no lote avaliando.

As areas consideradas para terreno e edificacoes/ benfeitorias sao indicadas na tabela abaixo:

Quadro de Areas:

AREAS
TERRENO 250,00 m?
TERREO 96,87 m?
SUPERIOR 108,70 m?
SUBSOLO 73,37 m?
PISCINA/ CASA DE MAQUINAS 77,49 m?

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

Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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4.1  ANALISE DE MERCADO

O local de situagao do imével avaliando apresenta caracteristicas que despertam relativo interesse

ao mercado imobiliario, em regiao predominantemente residencial.

Em diligéncia nas proximidades constata-se que a oferta de iméveis no entorno é razoavel,

observando-se muitos lotes de terrenos a venda.

A regido esta inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, em ZR1 — Zona Residencial
1 (hachura em azul claro), conforme figura encartada abaixo, obtida do Mapa de Zoneamento do

Municipio de Sorocaba.
A quadra onde se situa o imével esta circulada em preto na imagem, sendo que o condominio
Residencial Granja Olga localiza-se na Avenida Sao Paulo, via identificada em verde na imagem

abaixo.

Zoneamento da regido — ZR1
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Para se ter uma visao ampliada e mais clara da regidao de situagao do imével avaliando, segue abaixo

uma figura obtida com o auxilio da ferramenta de internet Google Earth.

Conforme se observa a ocupagao da regiao é predominantemente residencial, estando ali

localizados varios loteamentos residenciais fechados (condominios).

A quadra onde se situa o imoével esta circulada em amarelo na imagem, destacando a proximidade

com a area verde do Condominio Residencial Granja Olga.

Ocupacdo da regido
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Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenca de melhoramentos
publicos, tais como energia elétrica domiciliar, 4gua potavel, esgoto canalizado, iluminacao publica,

rede de telefonia, rede de cabeamento logico e coleta de residuos solidos.
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O sistema viario da regido se encontra totalmente pavimentado, bem como apresenta calcadas,

guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais e sinalizagao de transito.

A regiao em estudo é dotada ainda de servigos comunitarios basicos, tais como escola, servigos

gerais, pontos de 6nibus, entre outros.

4.2. VALOR DO TERRENO

Em Novembro de 2.022 foi realizada a pesquisa imobiliaria na regidao de interesse da cidade de

Sorocaba, junto ao loteamento residencial Granja Olga, em busca de lotes de terrenos a venda.

Foram observados varios lotes em oferta representados por terreno, estando todos localizados no

condominio em questio, ndo sendo observada varia¢ao do indice fiscal.

Dessa forma foi possivel a composi¢iao da amostra constituida de onze (11) elementos validos em

oferta no mercado imobiliario segundo as informagdes constantes nas fichas encartadas no Anexo.

Seguindo as prescri¢oes normativas exemplificadas no item 2 aplicou-se o tratamento por fatores

para homogeneizagao das caracteristicas dos elementos amostrais.

O calculo do valor unitario homogeneizado segue analise estatistica de eliminagao dos dados
discrepantes e saneamento da amostra empregando o Software de Engenharia Geoavaliar Pro com

Analise pela Média e limite de 230 %.

O calculo estatistico seguiu ainda as prescricoes normativas, dando uma amplitude no intervalo de
confian¢a de 80% em torno do valor central da estimativa sob Grau de Precisao 111, segundo a

norma técnica de avaliacio.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 37
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Célculo do valor unitario homogeneizado

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DATA: 17(11/2022

DESCRICAC : TERRENO GRANJADLGA

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.7
EDIFICAGCAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2022 - SAQ PAULOD - SP

OBSERVACAD :

IONA DE AVALIACAO

Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1.00 25.00 40,00 0.50 250.00 1.00 200.00

FATORES

FATOR iNDICE

@ Localizagda 1.00

Testada 10,00

Frofundidade

D Frentes Mulfiplas HNao

O Area

Topogralia plano

Consisténcia S8C0

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco U‘:'l‘l:‘i!c':rtlo Homogeneizagao ;::::f;.: :::: ::: %

@ 1) GRANIA QLGA SN 1.320.2% 1.196.50 0,7062 0.9999
E 2| GRANIAOLGA SN 1.762.18 1.718.36 0.9642 1,0000
& 3| GRANIAOLGA SN 1.46%2.00 1.692.00 1.0000 1,0000
E 4| GRANIAOLGA SN 1.530,00 1.530,00 1.0000 1,0000
@ 5] GRANIAOLGA SN 1.67%.04 1.67%.04 1.0000 1,0000
@ & | GRANIAOLGA SN 1.323.53 1.200,02 0.9067 09999
@ 7| GRANIAOLGA SN 1.186.00 118800 1,0000 1,0000
E 8| GRANIAOLGA SN 1.332,00 1.402,11 1.0526 1,0000
@ 7| GRANIAOLGA SN 1.375,00 1.3%98.13 1.0168 10000
B 10| GRANJAOLGA SN 1.530,00 141247 09232 0.9999
B 11| GRANJAOLGA SN 1.470,00 1. 49473 1.0148 1,0000

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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ADERENCIA
Nim Observado Calculado
1 1.320,29 1.196,50
2 1.782,18 1.718,36
3 1.652,00 1.692,00
4 1.530,00 1.530,00
5 1.679,04 1.679,04
6 1.323,53 1.200,02
7 1.188,00 1.188,00
8 1.332,00 1.402,11
9 1.375,00 1.398,13
10 1.530,00 1.412 .47
11 1.470,00 1.494,73
GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Temeno local » RUACELSO MORELLD 15L2% GRAMIAOLGA 1 5A0 PAULO - 5P Data: 17/11/2022
Cliente : 1007872-40.2017 4VC
Area nv : 250,00 Maodalidade : Venda

Distribulg&o espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 1.474.73 Média Unitdarios : 1.445,4%
Desvio Padrdoe : 184,78 Desvio Padrao @ |78.27
- 30%:1.032.31 - 30%:1.012.54
+30%:1.717.15 + 30% : 1.880.43
Coeliciente de Variagdo : 12,4700 Coeliciente de Variagdo : 13,7100

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

Descrico GRAUIN GRAU I GRAUI ¥
_] i . 5 T vl vl Completa quanio a todes D Completa gio aos faleres E Adogo de siagbo D P
waridveis analisadas wsados no iraEments paradigma
'Ouanfidade minima de
12

2 dedos de mercado usados D ! E ¥ D 2

Identificag 3o dos dados Mpresentagso de inform ref a todas Apresentag 8o de inform ref a todas Apresentag 8o inform refa todos a5

de mercada s caractdos dos dados analisados I:l as caractdos dos dados analisados E caractdos dades ref aos fatores D B
n Interwado de sjuste de cada 2

ior el con de faores 080128 i) 0,508 2,00 O 1408250 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: It
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 144,49
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNTARIO {RS/m2): |.444,49000 VALOR TOTAL [RS) : 361.621,%8
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 1.3464.47 INTERVALO MINIMO @ 1 245 23
INTERVALO MAXIMO : 1.528.51 NTERVALO MAXIMO : 1.523.75

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

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

homogeneizado pela area, conforme abaixo:

e Valor Unitério Basico (Vu): RS 1.446,49/m?
e Areado terreno (At): 250,00 m?
Vt = Vut x At

V: = R$ 361.622,50

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 40
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS

De acordo com o demonstrado no item 2 deste trabalho, o valor total das benfeitorias existentes
no imoével sera calculado seguindo o Método dos Precos de Venda mediante a aplicagao da seguinte

€Xpressao:

Vb = Vuw .Ab . Foc

Com

Foc=R+{1-[05x(Ir+Ir2)]x(1-d)}x(1-R)

Sendo:

Vb = valor total da benfeitoria, em RS

Vub = valor unitdrio da benfeitoria, em RS/m?
Ab = drea da benfeitoria, em m?

FOC = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo

Desse modo, sera adotado como valor unitario das construcoes, o CUB — Custos Unitarios Basicos,
do SindusCon/ SP com indice de parimetro para R8N, com valor de R$ 1.906,94, para
Novembro/2.022.

Para a depreciacdo sera aplicado o Foc — fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de
conservacio, Ross/Heideck, que considera os aspectos fisicos em fun¢io da idade aparente, da
vida util e do estado de conservacio, com os coeficientes do “Estudo de Edificagoes de Imoveis

Urbanos — 2.019”.

A tabela a seguir exibe as consideracées de calculo aplicadas as benfeitorias edificadas, destacando
a classe, padrio e indice multiplicativo correspondente. Consta também a atribui¢ao quanto a idade

aparente e o indice para depreciagao de acordo com o estado de conservacao, frente as condigdes

apresentadas.
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 41
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com
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CUB R8N:

VALOR ESTIMADO DAS EDIFICACOES:
Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRAO Area[m?] Intervalo REN Vub

[R$/m’?] [R$ / m?]
1 Térreo Residencial/ Casa/ Superior 96,87 2,656 R$1.906,94 | RS 5.064,83
2 Superior Residencial/ Casa/ Superior 108,70 2,656 R$1.906,94 | RS 5.064,83
3 Subsolo Residencial/ Casa/ Superior 73,37 2,656 R$1.906,94 | RS 5.064,83
4 Piscina/ Casa de Maquinas 77,49 RS 828,00

Ref I. Aparente [anos] V,alor Vida Idade Depreciagdo (d) Foc Valor Total

Resid (R) Refer. Refer (Ir)

1 10 20% 70 14% 18,10 0,8017 RS 393.338,34
2 10 20% 70 14% 18,10 0,8017 RS 441.373,78
B 15 20% 70 21% 33,20 0,6649 RS 247.081,34
4 10 20% 70 14% 33,20 0,6908 RS 44.322,92
TOTAL:| RS 1.126.116,38

De acordo com os valores apresentados na tabela acima as benfeitorias edificadas no imével

representado pelo lote n°. 29 do Executado perfazem a importancia total de:

V, =R$ 1.126.116,38

44. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

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

Vi = (Vt + Vb)

Vi=RS 1.487.738,88

O valor de mercado para o imével nesta praca de Sorocaba perfaz o total aproximado de

R$ 1.500.000,00 (272 milhao e guinbentos mil reais), para Novembro de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 42
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5. CONCLUSAO

Em atendimento a determinagdo do D. Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de

Sorocaba/SP, o presente Laudo Técnico consistiu em apurar o valor de mercado do imével objeto

da Matricula n°. 97.525 do 1° CRI de Sorocaba.

O imovel pertencente ao Executado estd localizado a Rua Celso Morelo, n°. 15, Jardim Residencial

Granja Olga, em Sorocaba/SP.

O lote n°. 29 ¢ parte integrante da casa do Executado, juntamente com os lotes n°.s 30 e 31; mas
no lote avaliando encontra-se a area de lazer representada por um quintal com piscina e edificagdo

assobradada.

O lote n°. 29 pode ser devidamente separado do corpo da casa juntamente com as benfeitorias nele
edificadas, restando apenas uma pequena parte de uma das prainhas da piscina que ficaria fora dos

limites do perimetro, como descrito e ilustrado no item 3.2.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagcdes prescritos pela Norma Brasileira
NBR 14653/11, da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliacoes

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

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

R$ 1.500.000,00 (uzm milhao e quinbentos mil reais), para Novembro de 2.022, obtido

sob Grau de Fundamentacio II e Grau de Precisao III, segundo a NBR 14.653/11.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 43
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6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido por 44 (quarenta e quatro) paginas impressas e ilustradas
somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta tltima,

que ¢ devidamente datada e assinada; e anexo.

Sorocaba, 17 de Novembro 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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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 1

NUOMERD DA PESGUEA : SA0 PALLD . 5P - 2022
SETOR : GUADRA - MoiCE BO LOCAL: |00

DADOS DA LOCALZACAC

—
[lutiEADG DATA DA PESGUIRA - |7/ | 2022

CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECD : GRANIAOLGA,

COMP BARED : GEAMIADLGA
CEp : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

HOMERD : 52
CIDADE : 5AD PALLD - 3P

MELHORAMENTOS
B PAvIMEN TACAC [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE LUMINACAO PlBLCA

[receoechs  [Hreoe pe osTamuCED ok Acua [TV A caso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) 4.0 TESTADA « [cf) m 1636 PROS. BQUN. (Pe): 45 00
ACESSBLDADE : Dueto FORMATD : Reguior ESQUNA - %m

TOFOGRAFIA : Pion

CONSETENCIA - sco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1,06 ADICIOMAL 02: 100 ADICIOM AL 03: (R ]

ADICHIMAL 04: 100 ADICION AL 085: 1400 ADICION AL O4: 100

DADOS DA TEANSA@‘D
NATUREIA : CNertn VALOR VENDA (RS): 500.000.00 VALOR LOCACAD (R5): 000
IMOBLARA - AE PA TRBAOND

CONTATO TELEFOME: 1350110787
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD

FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAITACAD Floc : filo i) FTADICKINAL 01 fitii] VALOR UMNITARIO - 130029
TESTADA CF - 0o FTADICIONAL D2 : 00 HOMOGENEIZACAD - 119650
PROFUNDDADE Cp - (ulus] FT ADICKON AL O3 : LiTii] 'l{nlﬁcio 3 [il et s
FRENTES MULTPLAS Ca : o FTADICEOMAL 04 ; [iTi4] VARIA;A,Q AVALANDD : Oy
COMSETEMCIA Fo - L FTADICIOMAL OF ; 1]

AREA Ca- aoa FT ADICION AL D 1 000

TOPCHGRAFIA Ft: X

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-academia-granja-olga-sorocaba-

sp-409m?2-id-2516580395/

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

HOMERD DA PESQUEA : SAD PAULE . §P - 2002

SETOR :

—
[uTioADO DATA DA PESGUIEA - |7/ /3002

CUADRA - MHDICE DO LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA -

DADOS DA LOCALZACAO

ENDERECD - GRANIOLEA

COMP BARRO : GRANIADLGA
CEF - bE: AP

DADOS DA REGIAD

MOMERD - 53
CDADE : A0 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS

@FA\‘II.!NT.&CJ-O [ reoe DE COLETA DE ESGOTO
[ rEDE DE GAS [€lrepE DE DESTRIBUICAD DE AGuA [TV A CABD

almlnl LuMINACAD plBLICA

DADCS DO TERREND
AREA {Ar) m: 3000 TESTADA « [cf) m 1200 pROE.EQUN. {Fa) 25,25
ACESSBLDADE - Direrto FORMATG : Reguiar ESGUMA : Sim
TOrOGRAFIS ; plaono
CONSETENCA - =
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1,00 ADICEON AL 020 100 ADICIONAL O3 1,00
ADICION AL 04: La0 ADICION AL B5: i ADKCION AL O4: 1,00
DADOS DA TRANSAGAD
NATURELA : Oferta VALOR VEMDA (RS} : 60000000 VALOE LoCACED (RS): 000
IMOBLAR - LaG
CONTATO : TELEFOME : 11.801107R7

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEZACAD

FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALTACAD Floc : poo P ADICIONAL DY : 000 VALOR UNITARIO : 178218
TESTADA CF - 006 FTADICIONAL 02 ; 000 HOMOGENEIZAGAOD : 1.7 H
FEOFUNDDADE Cp - oo FTADICIONAL 03 : a00 WARIACAD : 7642
FRENTES MIULTFLAS Ce: 00 FTADICIOMAL 04 : 000 VARIACAD AVALIANDG : (Wes sl
COMSETEMCH Fc - 0,00 FT ADICIONAL 08 : 000

AREA Ca: 8,00 FTADICIOM AL 08 000

TOF GRAFIA Ft: 0,00

https://www.lagcondominios.com.br/imovel/terreno-de-303-m-condominio-granja-olga-ii-sorocaba-a-venda-

por-r-600-000/TE4825-LAB?from=sale

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

MOMERD DA PESGUSA, : 540 Paliic - 5P - 2002
SETOR : GUADRA - MOoKEDOLOCAL: |00

DADOS DA LOCALUTAGCAC

CHAVE GEOGRAFICA -

CIUTEEADD DATA DA PESGUISA - |7/ 11/ 202

EMDEREQD - GRAMMA OLGA

NOMERS - 3

COMP.; BARRO : GRAMIAOLGA CIOADE : SA0 PALILD - 5P
CEP - UE: 8P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ©
@uvmmﬁn E REDE DE COLETA DE ESGOTO Em!nuwnaciurﬂlm
E REDE DE GAS Eil‘b! DE DETRBUICAD DE AGUA ET\I A CARD
DADCS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 25000 TESTADA « [cf) m 100 pROE. EGUN. {Fa): 2500
ACESSBLDADE - Direto FORMATD : R eguior ESGIUMA - Mo
TOPOGRATLA : piama
COMSETENCIA - ®mco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL @1: 100 ADICIONAL &2: 100 ADICION AL 03: 1,08
ADICION AL 04: 180 ADICION AL 05: 100 ADKCION AL O4: 1.ma
DADOS DA TRANSACAD
MATURELS : CHeta VALOR VENDA (R3): 470.000.00 VaLoR LOCACED (R8): 000
IOBLAR A - RENATO
CONTATO - TELEFOME : 1380110787
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floc oo FTADICIOMAL 0 000 VALOR UNITARIO - 189200
TESTADA CF - oo FT ADCHONAL 032 ; 00 HOMOGENEIZACAD 147200
FROFUNDIDADE Cp - g FT ADICIONAL 03 - o006 'L!‘Allﬁgﬁﬂ- 1 |, )
FRENTES MULTPLAS Ca : 0,00 FTADICKOMAL D4 LT ] U’A[Iﬁgﬁo AVALIANDD - 1, C00)
COMSETEMCIA Fe - gon P ADICIOMAL DS - 380
AREA Cao: 0,00 FT ADICIOMAL 0 - 000
TOROGRAFIA Ft: i i)

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-seguranca-interna-granja-olga-

sorocaba-sp-250m2-id-2584574644/
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DADOE DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA FESOUBA, - LA PALILD - 5P - 2002

BJumEADO DATA DA PESGUSA : |7/11 /2022

SETOR : GUADRA - MDICE BO LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCMI&Q&O
EMDERECD - GRAMIAOLGA NOMERD - 58

COMP
cEp: ur: 5¢

DADOS DA REGIAD

BARKD : GRANIAOLGA

COADE : 5AD PALLD - 5P

MELHORAMENTOS -

EFA\'IHHIIA:,‘.EO E REDE DE COLETA DE ESGOTO

[Elreoe DE LUMINACED FlBLCA

[] REDE DE GAS [Hreoe o pisTRBUICAD DF AGua [TV A caBo

DADDS DO TERRENG

AREA t“'] m 250,00 TESTADA - (cf) m 10,00 PROE. !m".ﬂl] = 25,00
ACESSELDADE : Dieto FORMATD : K eguior ESQUNA: HE0
TOFOGRAFA (=01,

CONSETENCIA - w=cn

SEM CUHSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 120 ADICIONAL 02 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04 1400 ADICION AL 05: Log ADICION AL 04: 1.0

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : (Herta
MOBLAR -
CONTATO:
OBSERVAGCAD:

RAFFL

RESULTADO DA HOMOGEMEITACAD

WALOR VENDA [R5} - 42000000

VALOR LOCACAD (R%): 000

TELEFOME : 19.801 10787

FATORES NORMA IBAPE/SSP

LOCALTACAD Floc ; 000
TESTADA ©F 1]
PROFUNDDADE Cp - B0
FRENTES MOLTPLAS Ce - o
COMSETEMCIA Fe : (i1
AREA Ca- B0
TOFOGRAFIA Ft [iT5i]

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

FTADICIONAL 01 ; 000 WALOR UNITARIC : 1530 0
FTADICIONAL 02 : 00 HOMOGENEIZACAD : 153000
T ADICIOMAL 03 : 800 VARIACAD : | Eong
FT ADICKINAL 04 © 000 VARIACAO AVALIANDO : 10000
FT ADICKOMAL 05 | 000

FT ADICIOMAL B4 000

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/granja-olga-2951250430.html

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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DADOS DAFICHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAD

NUMERD DA PESQUEA - SAD PALLD - 5P - 2027

Eu'l‘lllho DATA DA PESGQUEA - |7/} a0l

SETOR : QUADRA - moKEDOLOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA LDCALIIM;JLO
ENDERECE : GRAMIA OLGA NOMERE - SH

COMP
CEF : Uk : 5P

DADOS DA REGIAD

BARRO : GRAMIAOLGA

CDADE : A0 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS :

Eravimentacio [F] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[Erene b oeTRBUICAD DE AGus  [R]TV A CaBD

[<] REDE DE GAS

[ ReEDE DE LUMINACAD FUBLICA

DADOS DO TERREND
AREA (Ar} o 250,00 TESTADA - () m 1000 pROF_EQUN. {Pe): 25,00
ACESSEEDADE:  [ireto FORMATD Reguiar ESQUMA - Mo
TOPOGRAFLA ; Pl
CONSBTENCiA - moo
SEM CONSTRUCAOD
FATORES ADICIONAILS
ADICONAL B1: 100 ADEENAL 02 L ADICIONAL 02 1o
ADICONAL 04: 100 ADICEIMNAL O8: 100 ADCIOMAL O4: .00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREYS : (Herin VALOR VENDA [RS): 48640000 VALOR LOCACAD (RY): 000
BAOBLMR - FOLULA SANTOS
CONTATO: TELEFOME : 1180110787

ORSERVAGCAD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS Vllﬁlﬂf\'ﬂﬁﬂo

LOCALEACAD Hoc : Do FIADKCONALD! : 000 VALOR UNITARIC : 7904
TESTADA Cf : ool FT ADKCIONAL 02 - GO0 HOMOGENEIZTACAD : 1304
FROFUNDDADE Cp - g FIADICOMAL 0 o060 VARIAGAD : f, b
FRENTES MULTPLAS Ca - (Y i FTADKCIONAL 04 o006 'u’.l.lthl.t.io AVALANDD - (e
COMSETEMCIA fo - (Y] FT ADICION AL 05 : o0

AREA Ca: a0 FTADICION AL D6 : 0,00

TOPCRAFA Fi: ek

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-250-m-sup2--por-r$466.400-2971573493.html

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 Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 321

o ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA &
MUMERD DA PESGUIEA : A0 PALLD - 5P
SETOR : QUADRA -

EIJ!‘IIADO DATA DA PESQUISA - | 7/1) /a0
CHAVE GEOGRAFICA -

o
MDICE O LOCAL: 100

DADOS DA LOCAUIACAC

EMDERECO - GRAMM OLGA

COMP
CEF ;

BARROD ; GRAHIAOLGA
UF: iF

DADOS DA REGIAD

NOMERD - 54
COADE : SA0 PALILE - 5P

MELHORAMENTOS :

R avimenTAcRD

[€] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[lrEDE DE LUMINACAD PlBLICA

EI!DE DE GAs @umuum:uuﬁ.um AGUA Eﬂr A CABD
DADOS DO TERREND
AREA (Ar) - 08,00 TESTADA « jcf) m 1632 pPROF. EQUNM. (Fe): 26,00
ACESSBEDADE : Direta PORMATO : Regurics ESOUNA : Mao
TOPOGRAFIA - pricamc
CONSETENCIA - oo
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIOMALS
ADICHOM AL 01: 1,00 ADCKOMAL 02: 100 ADICION AL 2 1.0
ADICION AL 04: 1960 ADKCKON AL 05: 100 ADKCION AL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAD
HATUREZA : (Herin VALOR VEMDA [RS) - S00 000,00 VALOR LOCACAD (RS): DOD
BAOBLLARLA - GAT
CONTATO : TELEFOME : 1150110787
ORSERVAGCAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCALEACRS Floc : 000 FT ADICKONAL O : 280 VALOR UNITARIO - .38 59
TESTADA O : B P ADICKOMAL 02 : 080 HOMOGENEIZACAD : 120002
FROFUNDDADE Co - oo FTADKCIONAL 030 0,00 VARIACAOC - 05067
FRENTES MULTPLAS Ce - (Vi 1] FT ADICION AL 04 : 50 vj,gmgj.o AVALIANDOD : O, ey
COMSETENCIA Fr : oo FTADICIONAL DS : 800
AREA Ca: . BT ADICION AL O : .00
TOFOGRAFIA It oG

https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2822507456-terreno-em-condominio-a-venda-no-granja-olga-i-

sorocabasp-tc02791-34252033- JM#position=178&search layout=grid&type=item&tracking id=38575fc7-aec2-

4630-9¢9d-6da0fdcd1847

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 Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 322

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

HUMERD DA PESQUEA : SAD PALILD - 4P - 2022
SETOR © GUADRA - MDKCEDOLOCAL: |0

DADOS DA LOCALITACAD

EI.I!I'IEADO DATA DA PESQUISA - |7/ /o0l
CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECD - GRAMI OLGA
COmMP . BARROD : GRANIAOLGA
CEP ; uF: 5P

DADOS DA REGIAD

MOMERD: 33
COADE : SAL PALLD - 5P

MELHORAMENTOS :
gu\rwux;.lo E HEDE DE COLETA DE ESGOTO

EIH!! DE LUMINACAD POBLICA

[H]REDEDEGAS  [W)REDE OE DBTAMUICAD DE AGuA [TV A CABD
DADOS DO TERRENG
AREA [Ar) mi: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 pROE. BQUN. (Fe): /.00
ACESSBMLDADE : Dieto FORMATD : Eeguiar ESGIUMA - Hao
TOPOGRAFIA, ; =]
CONSETENCIA - =Cco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICKINAL f2: 100 ADICKON AL 03: 1,00
ADICION AL Da: 1.80 ADICIDMAL 05: 100 ADICION AL D4: 1.00
DADOS DA TRANSACAD
NATURELA : Oferta VALOR VENDA [RS): 330.000,00 VALOR LOCAGAQ (RS): 000
IMOBLMARA - SOROCARA PRVE
CONTATO TELEFOME : 1150110787
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCALEACAS Floc : 000 FTADKCKONAL 01 00 VALOR UNITARIO - LBy
TESTADA CF - 000 FTADKCONAL 02 : 00 HOMOGENEITACAD : 1.1 B 00
PROFUNDDADE Cp - oo FTADKCIONALG3; eo0 VARIACAO : 10000
FRENMTES MULTFLAS Ce - non P ADKCIONAL B4 0:00 VARIACAO AVALIANDO : 1000
COMSETEMCIA Fc: pon FTADKIDNAL BS 00
AREA Ca: 0o FADICIONAL B4 : 000
TOPOGRAFMA Bt noa

https://gruposorocabaprimeimoveis.com.br/comprar/sp/sorocaba/granja-olga-i/terreno/67640684

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 Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 323

ELEMENTOS DA A\I’A.I._Iﬁt;lﬂ

DADOS DA FICHA ]

MUMERD DA FESQUEA - LAD PALILOY - 4P - 2022

—
FumEAbo DATA DA PESGUEA - |7/11/2022

SETOR : GUADRA - MODICE DO LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA -
DADCE DA LDGA.H]'.AQAQ
EMDERECD : GRAMIAOLGA MUMERD - 31

COMP BARRO ; GiAn LA OLGA COADE : SAD PALLD - 5P
CEP : UF - 50
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[FPAVIMENTACAS [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PlBLICA
[F] hEDE DE GAS [jreoe pr petrisuCAG DE Acus  [E]1V AcaBD
DADOS DO TERRENG
AREA (Ar) - 5000 TESTADA « [cf) m 1000 prOF. EQUN. (Pe): 25,00
ACESSBLDADE © Dieto FORMATO : Reguior ESCUMNA Hao
TOPOGRARA em oy e ol& 55
CONSEIENCIA - ®=co
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01 100 ADICION AL 02; 100 ADICION AL 02: |00
ADHIOMAL D4: 1,00 ADICION AL B5: 1.00 ADICION AL D&: (]
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZS : CHerim VALOE VEMDA [RS)- 3700000,00 VALOR LOCACAD (RS): 000
MOBLARA - TENDA,
CONTATO : TELEFOME: 1120110787
OBSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NMORMA 1BAPE/SF FATORES ADICIONAIS V.ILDRESIFAHAQEO
LOCALR ACRC Floc : .00 FTADICION AL D1 a.00 VALOR UNITARIO : 1352 00
TESTADA CF: 000 FTADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 140211
FROFUNDDADE Cp - 000 FTADKCIONAL D3 : 1] VARLACAD : 1 D528
FRENTES MUOLTPLAS Ce : oo FTADICIONAL 04 : 000 VARIACAOD AVALIANDD : 1 o0
COMSETEMCIA Fo @ oo FTADICKONAL DS : 080
AREA Ca: po0 FTADICKONAL DS 0,00
TORCGRAFM Ft: 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-250-m-a-venda-no-granja-olga-em-sorocaba-

2950324817.html

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 Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 324

DADOS DA FICHA 9

MUOMERD DA PESQUEA : S0 PALILD . 4P . 33

[PJUTLEADD DATA DA PESGUISA - 17112022

SETOR - QUADRA - MpoicEpOLOCAL: |0 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA LOCALUIACAC
EMDERECD - GRAMEA OLGA MUMERD - 58

COMP.: BARRG : GRAMIAOLGA
CRrF: up- 5P

DADOS DA REGIAD

CDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :
[RPavimentacio [ REDE OF COLETA DE ESGOTO [E]REDE DE LUMINACAD PUBLCA
[reoepecAs  [Ereoe oe oetesuicio oe Acus 1V A caso
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) m: 340,00 TESTADA « (cff m 1200 pROF. BQUN. {Fe) 30,00
ACESSBADADE:  Dicia FORMATD : Reeguio ESGIUNA : Hao
TOFOGRAFL em oo e ofe 3%
CONSETRNCA - =
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONAILS
ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 100 ADICION AL 03: .00
ADICION AL 04: 1,00 ADICKINAL OF: 100 ADKSOMAL B4 100
DADOS DA TRANSACAD
NATURELA : Oferia VALOR VENDA (RS): 550.000.00 VALOR LOCACAD (R3): 0.00
IMOBLARMA - LS
CONTATO - TELEFOME : 11.80110787
OBSERVAGCAD:
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NORMA [BAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floc @ pon  FTADICIONALB] 0,00 VALOR UNITARIO : 147500
TESTADA CF : Do FTADICKOMAL B2 ; 000 HOMOGENEIZACAD : 139813
PROFUNDIDADE Cp - no0 P ADICIONAL B3 4,00 VARIACAD : 1,018
FRENTES MULTPLAS Ce - [ FT ADICION AL 04 ; 0,00 VARIACAO AVALIANDD : 1,000
COMSBIEMCIA Fo o o0 FTADICKOMALBS 000
AREA Co: 3,00 FTADICION AL 6 : 00
TOF OGRAFIA It Gos

https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2743596192-terreno-de-condominio-condominio-granja-olga-iii-

sorocaba-r-550-mil-cod-217317-v217317-

JM#position=20&search layout=grid&type=item&tracking id=38575fc7-aec2-4630-9¢9d-6da0fdcd1847

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 Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 325

ELEMENTOS DA AVALACAO

DADOL DA FICHA 10

MUMERS DA FESGQUBA ; SAD PALLG - 4P - 200

[JuriEADS DATA DA PESSUSA - | 7)1/ 002

SETOR : GUADRA : WDICE DO LOCAL: 10 CHAVE GEOGRARICA -
DADOS DA LDCA-UHGiO

EMDEREQD : GRANIADLGA NMERD - 54

COMP: BARRS : GRANIADLGA CHOIADE : SAL PALILE - SP
OEF ; e - 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EraviueniacAo  [§] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS

[Elreoe or LumiNACRD PUBLICA

[l rene o piTeBUCAD DE Acua  [E]Tv A cano

DADOS DO TERRENG
AREA [Ar) 500.00 TESTADA - (cf} m 00 pROE. EQUN. (Pe): 2500
ACESSBLDADE - Biein FORMATO Reguinr ESQUMA - N&o
TP OGRAFIA em odv e ohé 5%
CONSETENCIA - oo
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIONALS
ADIOONALD1: 1.00 ADICIONAL 22 1.00 ADICIONAL 0X: 1.00
ADICION AL 04: 180 ADICIONAL 08: 100 ADICION AL D&: 1od
DADOS DA TRANSAGAD
NATUREZA : (Foma VALOR VENDA (RS} BE0000.00 WVALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBLARA - LAG
CONTATO © TELEFOME : 1980110787
OBSERVAGAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA |BAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALEACAD Floc - fote s FT ADICION AL B1 : G0 VALOR UMITARIO - 153050
TESTADA CF - 013 FTADICHEIN AL 02 : o0 HOMOGENEIZACAD : LAz a7
FROFUNDDADE Cp - fls s} FT ADICKIM AL 03 : oo VARIACAD : e
FRENTES MULTPLAS Ce - o0 FTADKCKIMAL b4 | 800 VARIACAO AVALIANDD : |
COMSETENCIA Pe - o FTADICIONAL DS 000
AREA Ca: o000 FTADECEINAL B4 : 00
TOFOGRARIA Ft: oas

https://www.lagcondominios.com.br/imovel/terreno-de-500-m-condominio-granja-olga-iii-sorocaba-a-venda-

por-r-850-000/TE2528-LAB?from=sale

Fone: (15) 99118-8773

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
cacavideira@hotmail.com
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

j o i ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERD DA PESGUEA : SAD PALILD - AP - 3022 [JuiLEADS DATA DA PESGUISA: |7/ 1)/ 202
SETOR - CHIADRA - MOKCEDOLOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA -
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECT - GRAMNIA OLGA NUOMERD - 53
COMP BARROD : GRAHIAOLGA COADE : SA0 PALLD - 5P

CEP ; W sp
DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
EFA\'HHIIN;ID [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[F)reDE DE GAS [ REDE DE DIETRIBUICAC DE AGuA [TV A CABD

DADOS DO TERREND

AREA {Ar) m: 30000 TESTADA - (cf] m 1300 pROF. EQUN. (Fe): 25,00
ACESSBLDADE : et FORMATO Reguilcr ESOUNA - Mao
TOPODGRAFIA emodiv e ots 55

CONSETENCIA - mro

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADCIONAL 02 100 ADICON AL O3 1,080
ADICION AL 04: 100 ADICION AL 05: 1.0 ADICHIN AL O4: 1,00
DADOS DA TRANSACAD
NATUREZA - CHeria VALOR VEMDA (RS} - 28000000 VALOR LOCACRD (RE): 000
BACBL AR - LAG
CONTATO = TELEFOME : 11.50110787

OBRSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEITACAOD

FATORES NORMA |BAPE/SF FATORES ADICIOMALS VALORES/VARIACAD

LOCALEACED Floc : o FIADICIONAL 01 000 WVALOR UNITARIO : 147000
TESTADA CF - 004 PTADICIOMALDZ: .00 HOMOGENEIZACAD : 145473
PROHUNDDADE Cp - oon FTADICIONAL 03 - 0,80 VARIAGAD : 10154
FRENTES MULTPLAS Ce - no0 FTADICIONAL D& : o VARIACAO AVALIANDO - 1, D
COMSETENCIA Fo - 000 FTADKCIONALDS: a0

ldREs Ca- o M ADICIOMAL 0 : 00

TOP C:GRAFA It 0os

https://www.lagcondominios.com.br/imovel/terreno-de-300-m-condominio-granja-olga-iii-sorocaba-a-venda-

por-r-490-000/TE4715-LAB?from=sale
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