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1 INTRODUCAO

1.1 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor de mercado do imével n°. 159 da Rua
Capitdo Augusto Franco, objeto da Matricula n°. 7.572 do 1° CRI de Sorocaba, oferecido em

caucao pelo Sindicato Executado, conforme R.4 datado de 15 de Abril de 2.013.

1.2 CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

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

que ira ilustrar as considera¢oes abordadas neste laudo técnico.

1.3. DOCUMENTACAO ANALISADA

e Fls. 44/46: Incidente Digital de cumprimento de sentenca para que o Sindicato Executado

pague a importancia devida ao Sindicato Exequente.

e Fls. 163: Determinagao da avaliagdo do imével dado em caucdo e nomeagao desta signataria

para o cargo de Perita Judicial.

e Fls. 169: Nomeagao do representante legal do Sindicato Executado como depositario do bem

penhorado.

e Fls. 181: Termo de Penhora e Depésito lavrado em 05 de Maio de 2.021, sobre o imével de
Matricula n° 7.572 do 1° CRI de Sorocaba, sendo nomeado o Sr. Paulo Joio Estausia,

presidente do Sindicato Executado como depositario.
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e Fls. 204: Certidao de valor venal do imével de Matricula n°. 7.572 do 1° CRI de Sorocaba para
o ano de 2.021, expedida pela Prefeitura Municipal de Sorocaba em 19 de Julho de 2.021.

e Fls. 217: Avaliacio do imével situado a Rua Capitao Augusto Franco, n°. 159, datada de 13 de
Setembro de 2.021, pelo valor de R$ 2.300.000,00 (dois milhées e trezentos mil reais), assinada pelo
corretor Salomao Brito Jbelle, CRECI n°. 164.813.

e Fls. 219: Termo de Avaliagio de imoével situado a Rua Capitaio Augusto Franco, n°. 159,
datada de 09 de Setembro de 2.021, pelo valor de R$ 2.363.400,00 (dois milhies, trezentos e
sessenta e trés mil e quatrocentos reais), assinada pelo corretor Paulo Cesar Morao Dias, CRECI n°.

116.807.

e Fls. 220: Croqui do prédio comercial com o térreo e quatro pavimentos que compdem a

edificacao do imével avaliando.

o Fls. 239/242: Certidao da Matricula n°. 7.572, expedida pelo 1° CRI de Sorocaba, em 04 de
Abril de 2.022, referente ao imével n°. 159 da Rua Capitao Augusto Franco, estando registrada

a caucgao ¢ hipoteca judicial conforme R.4 e Av.5.

2. METODOLOGIA UTILIZADA

Apbs estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imoével 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 verificagdo do mercado imobiliario de cada regido, dados imprescindiveis ao

embasamento técnico do trabalho.

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

analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avaliagGes.
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Para a avaliacdo 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 - 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.

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

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

- Fixa os niveis de precisao das avaliagdes em questio;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatérios;

- Prescreve as diretrizes para apresentagao de laudos.

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

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

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

Agronomia.

2.1 AVALIACAO 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 compoem 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: V V.

- ZFnin+IXA’
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Onde:

At = drea do terreno

Vu = valor unitdrio 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

5 gu )

Avaliacbes do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatores,
¢ > g

prescrito na NBR 14.653/11, visando 2 homogeneiza¢io, 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.

= 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:

F IFi
Y IFa
Onde:
Fil = Fator de Localizagao;
IF; = Indice Fiscal do imével avaliando;
IFa = Indice Fiscal do elemento amostral
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= 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 relacdo a dimensio da 4rea do imével.

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

imével.

= Coeficiente de Profundidade (Cp): a influéncia da profundidade ¢ levada em conta em
funcdo exponencial da propor¢ao entre a profundidade equivalente (Pe) e as

profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

= Fator de consisténcia do terreno devido 2 presenga ou agdo 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.

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 relagdo a regido geo-econdmica a que pertence.
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Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomensacoes
Frente e Profundidade Multiplas
Referéncias Expoente do | Expoente do i Area de Intervalo
fren Ar B P ~ .
2ON2 Frente de | Prof. Minima | Prof. Maxima ESE € | referéncia| caracteristico Observagoes Gerais
Referéncia Fator Frente [ Fator Prof. esquina do Lote de areas
Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca (m°) (m°)

O] 12 Zona

8 Residencial ~ . N X N .

5 — R 5 15 30 Néo se aplica [ Nao se aplica| Nao se aplica 0,20 125 100 - 400

N g Horizonatal
S| __Popular
;:2 22 Zona N&o se
S | Residencial ) . aplica Parla terrenos com areas fora
o K 10 25 40 0,20 0,50 Néo se aplica 250 200 - 500 |do intervalo definido, estudar af
] Horizonatal dentro do influéncia da area.
2| Médio intervalo
'Jg 32 Zona N&o se

.. 2|Residencial . . aplica Parla terrenos com areas fora]

o K 15 30 60 0,15 0,50 Na&o se aplica 600 400 - 1000 |do intervalo definido, estudar &}

g- Horizonatal dentro do influéncia da area.

o Alto intervalo

P g Nao se

S o|Incorporagd(16

(=] [=}

@

N | es Padrao |minimo 1,10 2000 m Observando as|
S Popul recomendagbes 10.3.2. Para)]
§ og: ar aplica terrenos com areas fora dof
= intervalo definido estudar 3
=|Incorporagé|16 " . influéncia da area e analisar
< -

-;:3 es Padrao |minimo N&o se aplica 1,10 1500 800 - 2500 eventual influéncia de esquina
@ - ou frente mdltipas.|
>

) MZ(:IO dentro do (1) - Para este grupo, of

. 8 intervalo varia de 800 m2 até|

= S| Incorporagd limi jor indefinido.

s 2 porag: 1§ _ 110 2500 1200 - 4000 um limite superior indefinido

2 O] esPadrao [minimo

° Alto intervalo

8 72 Zona Nao se
Comercial aplica
3 -
(_z: Padrio 5 10 30 0,20 0,50 1,10 dentro do 100 80 - 300
© Popular intervalo Observar as recomendagbes|
=g 3 82 Zona Nao se 10.3.2. Para terrenos com

o 8 2| Comercial aplica areas fora do intervalo definido|

S % aE> Padrdao 10 20 40 025 0,50 1,10 dentro do 200 200 - 500 estudar a influéncia da area ¢

63 @ Médio intervalo analisar a eventual influéncial

Y 92 Zona Néo se da esquina ou frente multipla.
8 | comercial 15 20 60 0,15 0,50 1,05 aplica 600 250 - 1000
S dentro do
N Padrdo Alto intervalo

102 Zona Nao se Avaliacao pelo valor unitario e}
3 aplica influéncia da localizagao. Para]
2 Né&o se aplica |Nao se aplica |N&o se aplica | Nao se aplica | N&o se aplica| Nao se aplica 5000 2000 - 20000 |terrenos com areas fora do|

<2 dentro do intervalo definido estudar 4

<4 ] ﬁ Industrial intervalo influéncia da area.

S 2 E[ 112 Zona N&o se Avaliacao pelo valor unitario

© a < aplica influéncia da localizagao. Para]

5 Nao se aplica |N&o se aplica |Nao se aplica | Ndo se aplica | Nao se aplica| Nao se aplica 500 250 - 3000 |[terrenos com dreas fora dof
N dentro do intervalo definido estudar g
Armazéns intervalo influéncia da area.

Para a andlise estatistica de elimina¢ado dos dados discrepantes e saneamento da amostra serd

aplicada a Anadlise 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

edificagbes, classificadas de acordo com os diversos padroes especificados no “Estudo

Edifica¢es — Valores de Venda — 2.019”, publicado pelo IBAPE.

Para o valor unitario das constru¢oes 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:

Tabela § - Retuma dod Padroes, parimatros @ indices
Classe Clsse Padria L2
= T Minimo | Média | Maiximo
L 1.1- Padrdo Ecnndmico 1473 2,748 300
Sem elevador 3180 3,533 Az
1 1.2= Padrio Smples
Com eevador 1547 3,958 4554
Sem deadorn 3B 418 4040
1.1.3- Padrio Médio
1 RESEENCLAL L1 ARATAMENTD Corm elanvidon 4 568 5075 L LT ]
Lo m plevador 5377 5974 6572
1. 1.4~ Padrio Superio
Coom evador 6,144 827 7089
1.15- Padria Fino 7080 7410 7O83
1. 16- Padrio Luns Toa4 8ER3 G551
1 L1 - Padeds Econdmicn 2 2313 1544
Sem sevador 1.37R 2753 4013
2 12-Padrks Sinples
Com alevador 3.7 4,158 4571
S eleyvadar anid 4,330 4,743
2. COMERCIAL E . LL3-Padrks Médla
SEAVICO L1 ESCHTORO Com elevador 4M5 5273 5,767
Sem devador 5.6 5. 7E4 6363
214~ Padrko Supedion
Com elevador 5768 &37 74072
L 1.5-Padiio Rno T3 1,929 BT
L1V~ Padndo Luxy 9935 10,376

As benfeitorias sio também depreciadas em fun¢do dos aspectos fisicos apresentados quanto a

vida util, idade aparente e estado de conservacdo, considerando estrutura, alvenaria, cobertura,

acabamentos, instala¢es e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificagao.
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O percentual da depreciagao é obtido através da aplicagio do Foc — fator de adequagdao ao

obsoletismo e ao estado de consetvacio definido a partir do K — coeficiente de Ross/Heideck,

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

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

Onde:

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

Ir = idade referencial

d = depreciagao em %, obtido no Quadro A

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

TABELA 1
i e
113 mtico o
MM 1.1,2- Padrio Simples 10 0
12.1- Padriio Ristico & X
1.2,2- Padrido Proletario w0 0
1.2.3 Padrie Econdmico o 20
cash 1.2.4 Padriie Simples ] 20
1.2.5 Padrdo Médio 0 2
1.2.6 - Padrio Superior n > )
RESIDENCIAL 1 2.7 Padrie Fino @ 20
1.2.8- Padrie Luso & 20
1.3.3- Padriio Econdmico w 2
1.3.2- Padrie Simple 0 »
APARTAMENTO 1.3,5 Padric Medio w0 x
1.3.4 Padrde Superior W 2
1.3.5 Padrile Fine 50 2
13.6 Padrdo Lo 50 20
2.1.1- Padrio Econdeico n 2
2.1.2- PadrBo Simgles n 2
escamomo (L Padrie Médio =] 20
COMERCIAL 12.1.4- Padrio Suparior & b/}
SERVICO £ 2.1.5 Padrde Firo % 0
INDUSTRIAL 21,6 Padrio Lus % 20
12.2.3- Padrio Econdmico w 0
12.2.2- Padriio Simples & 0
NGO 12.2.3- Padrdo Médio 0 20
12.2.6 Padrio Superior 5 0
20 10
[ EOAL 2 10
0 10

1.1 PedrBo Simples
COBERTURA 3.1,2- Padriic Médio
1.3 Padrie rior
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QUADRO A
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2.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

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

na época da avaliagao.

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

Vi=(V.+ V). FC
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Sendo:

Vi = valor total do imé6vel
Vt = valor do terreno

Vb - valor das benfeitorias

FC - fator de comercializacio

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

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

estar intrinseco nos coeficientes de construcao constantes no citado estudo.

Entdo, o valor total do imével serd dado em fungao 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 = wvalor das benfeitorias

2.4. 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 fundamentagio), como

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

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao, indicado na Tabela 4, tem
relacdo com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em fungao 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.
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Tab. 3 - grau fundame ntagio - tratamento de fatores
Erau
item Descrigio m 1] 1
1 amdermagio do imovel | completaglo a todos 03 | ompleta gto sos altores adocio de situagio
avaliando aftores analisados utiizados no tratamento paradigma
gide min de dados de
2 mercado, efetivaments 12 5 3
utilizados
apm:#ﬂdhmuﬂas agras. da info
relativas a A% a de informaghes relativas a todas as
dertificagio dosdadbs de | caracter dos dados pres.
i ado anaii wom foto e relatieas atodas as caracter aracker dos dados
! dos dados analeados cormspondentes aos
aracter observadas pelo fakores utilizados
autor do laudo e e
intervalo admissvel de
4 ajuste pam o wonj de DEalls 0.5 a 2,00 04a 250
fatores
Tab. 4 - grau fundamentagdo do budo - tratamento por fatores
Graus n L]
Pontos minimos b1} & 4
2edno graulll, com os | 2 e 4 nominimo no graull e B
odos, I
Itens obrigatdrios mais no minimo no grau| o5 demais no minimo no " nom :'Ilhol'lﬂgra.ll
] graul

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

mercado e da amostra coletada.

Tabela 5 — Grau de precisdao 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 17 de
Agosto de 2.022, sendo acompanhada pelo Sr. Antonio Sergio, diretor financeiro do Sindicato

Executado e pela Dra. Caroline Scudeler, advogada.

31  LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel avaliando esta situado na Rua Capitio Augusto Franco, n° 159, Vila Amélia, em
Sorocaba/SP, como mostra a imagem de satélite a seguir obtida com do Guoggle Earth, ferramenta

de internet.

FUNSERV' 40
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Na imagem anterior identifica-se o imoével avaliando pelo retangulo em vermelho, situado na Rua

Capitao Augusto Franco, lado impar, entre as Ruas Cel. José de Barros e Cap. Manoel Januario.

A regido pertence a zona central — ZC do municipio de Sorocaba, em localizagado proxima as
principais avenidas de circulagdo, marginal Av. Dom Aguirre e Av. Pres. Juscelino Kubitscheck

de Oliveira.

Destaca-se nas proximidades o Terminal de Onibus Sio Paulo, o Poupatempo e a rodoviaria da

cidade Rodocenter.
No imével avaliando esta instalada a sede do Sindicato Executado, SINT-TRANS — Sindicato

dos Trabalhadores em Transportes Rodoviarios de Sorocaba e Regido, filiado a CUT — Central
Unica dos Trabalhadores.

Abaixo tem-se uma vista da fachada do imével voltada para a Rua Cap. Augusto Franco.
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A regiao da zona central é totalmente urbanizada, observando-se a presenca de melhoramentos
publicos, tais como energia elétrica domiciliar, agua potavel, esgoto canalizado, iluminagao

publica, telefone, coleta de residuos sélidos, arborizagao e transporte coletivo.

O sistema viario da regido ao redor do imével avaliando se encontra totalmente pavimentado por
asfalto ou paralelepipedos, bem como apresenta calcadas, guias e sarjetas para coleta de aguas

pluviais.

A seguir observa-se a Rua Cap. Augusto Franco, numa vista em diregdo a Rua Cel. José de

Barros, estando o imdvel avaliando a direita.

Na sequéncia pode-se notar a Rua Cap. Augusto Franco numa vista em diregdo a Rua Cap.

Manoel Januario, estando o imével avaliando a esquerda.
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3.2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imoével avaliando ¢é caracterizado por um prédio comercial de escritorios e a edificagao conta

com 5 (eneo) pavimentos que ocupa quase que a totalidade do perimetro do terreno.

O imovel pertence ao Sindicato Executado e nele encontra-se instalada a sede do SINT-TRANS,
Sindicato dos Trabalhadores em Transportes Rodoviarios de Sorocaba e Regiao, filiado a CUT,

Central Unica dos Trabalhadores.

A fotografia encartada na sequéncia demonstra uma vista do prédio do imovel avaliando,
destacando-se a fachada frontal para a Rua Cap. Augusto Franco e a fachada lateral direita com

detalhe dos 5 (cinco) pavimentos (térreo + 4) e o elevador panoramico.
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Durante a vistoria no local foram constatados todos os pavimentos para verificagdo das
caracteristicas construtivas e da condiciao dos acabamentos e revestimentos, bem como do estado

de conservagao geral.

O prédio ocupa uma area total de 802,16 metros quadrados; ¢ edificado em estrutura de concreto
com fechamento em alvenaria e cobertura em fibrocimento; o recuo dos fundos apresenta

cobertura em policarbonato no pavimento térreo e 1° andar.

Na foto acima nota-se que existe um vao livre na lateral direita onde encontra-se instalado o

elevador panorimico e um jardim de inverno no pavimento térreo.

O imével encontra-se registrado na Matricula n°. 7.572 do 1° Cartério de Registro de Imoéveis de

Sorocaba, conforme certidiao encartada as fls. 239/242 dos autos.
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A descricdo do imével constante no titulo é transcrita abaixo:

“Uma casa sob n°. 159 sita @ Rua Augusto Franco, construida no lote n’. 104
da Vila Maria Awmélia, medindo 6 metros de largura por 30 metros de

comprimento, confrontando na frente com a Rua Augusto Franco, ...”

O titulo ¢ datado de 1.977 e nota-se que ha referéncia a uma casa, mas nao consta a area total
construida. Analisando a certidao encartada aos autos verifica-se que o prédio comercial nio se

encontra averbado a margem da respectiva matricula.

Na imagem a seguir observa-se o layout dos pavimentos que compoem a sede do prédio

comercial obtido a partir do arquivo digital fornecido pelo Sindicato Executado.
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As dependéncias do prédio comercial encontram-se divididas em sala de convencgio, copa/café,
sanitarios/toilette, salas de escritorios e de servidores (informatica), auditorio, sala de reunido e

sala da presidéncia, além de caixa de escada, varanda, jardim de inverno e o elevador panoramico.
No pavimento térreo encontra-se um salio de convengdes, copa/ café, despensa, jardim de
inverno, sanitarios e lavanderia, escada para o 1° andar, elevador e escada caracol. As imagens a

seguir demonstram os acabamentos dos ambientes.

Sala de Convencdes: piso ceramico, forro modular, paredes pintadas a latex, portao metalico

gue se abre para a fachada.

Vista para frente Vista para os fundos
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Copa/ Café, Despensa e Jardim de Inverno: piso ceramico, forro modular, paredes pintadas a

latex, esquadrias de madeira e vidro temperado.
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Elevador, Sanitdrios e Lavanderia, Escada Caracol: piso ceramico, forro modular, forro em

laje impermeabilizada, cobertura em policarbonato, paredes pintadas a latex, esquadrias de

madeira e vidro temperado.
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No pavimento 1 (1° Andar) encontra-se a recep¢io, salas de escritério, monitoramento, diretoria,

toalete, elevador, escada. As imagens a seguir demonstram os acabamentos dos ambientes.

Recepcdo/ Sala/ Escada: piso ceramico, forro laje, paredes pintadas a latex, divisdrias em dry

wall pintadas a latex; portdo em grade metalica, portas em madeira e vidro temperado,

janelas em vidro temperado.
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Sala Atendimento Escada de acesso 22 andar

Toilette: Duas cabines, feminino e masculino, piso ceramico, forro laje, paredes com azulejo
até altura da porta, portas em madeira, janelas em vidro temperado, loucas ceramicas

simples.
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Elevador: hall em piso cerdmico, forro em laje,

paredes pintadas a latex, portdo metdlico.

Salas de Escritdrio: piso ceramico, forro em laje, divisdrias em dry wall e paredes pintadas a

[atex, vidro temperado, portas e madeira e janelas em vidro temperado.
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Monitoramento: piso cerdmico, forro em laje,

diviséria em dry wall pintadas a latex e vdo em

vidro temperado, porta em madeira.

Diretoria: piso ceramico, forro em laje, divisdria em
dry wall pintadas a latex e vdo em vidro temperado,

porta em madeira, janela em vidro temperado.
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No pavimento 2 (2° Andar) encontram-se mais salas de escritério, administragao, almoxarifado,

provedor, toalete, elevador, escada. As imagens a seguir demonstram os acabamentos dos

ambientes.

Salas/ Escada: piso ceramico, forro laje, paredes pintadas
a latex, divisorias em dry wall pintadas a latex e vdo em
vidro temperado; grade metalica, portas em madeira e

vidro temperado, janelas em vidro temperado.

Toilette: Duas cabines, feminino e masculino, piso ceramico, forro laje, paredes com azulejo
até altura da porta, portas em madeira, janelas em vidro temperado, loucas ceramicas

simples.
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Salas/ Administracdo/ Provedor/ Almoxarifado/ Elevador: piso ceramico, forro em laje,

paredes e divisérias em dry wall pintadas a latex; portas em madeira e vidro temperado,

janelas em vidro temperado.

Elevador Provedor
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No pavimento 3 (3° Andar) estdo situadas as salas do setor juridico, sala de reunido, toalete,

elevador, escada e mais salas de escritério. As imagens a seguir demonstram os acabamentos dos

ambientes.

Sala _de Reunido/ Juridico: piso

ceramico, forro em laje, paredes e
divisérias em dry wall pintadas a
latex, vdo em vidro temperado,
portas em madeira e vidro
temperado, janelas em vidro

temperado.

Juridico
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Elevador: hall em piso ceramico, forro em laje, paredes pintadas a latex; o elevador

apresenta piso em granito, porta em vidro temperado, fechamento em vidro temperado.

Toilette: Duas cabines, feminino e masculino, piso ceramico, forro laje, paredes com azulejo
até altura da porta, portas em madeira, janelas em vidro temperado, loucas ceramicas

simples.
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Salas de Escritério/ Escada: piso ceramico, forro em laje, paredes e divisérias em dry wall

pintadas a latex, vdo em vidro temperado; portas em madeira, janelas em vidro temperado,

grades metdlicas junto a escada.
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O pavimento 4 (4° Andar) destina-se as dependéncias da presidéncia do Sindicato Executado e
encontra-se dividido em sala, sala da presidéncia com varanda, elevador, toalete e auditério. As

imagens a seguir demonstram os acabamentos dos ambientes.

Sala: piso ceramico, forro em laje, paredes e divisérias em dry wall pintadas a latex, vao em

vidro temperado; portas em madeira, janelas em vidro temperado.

Sala da Presidéncia: piso em carpete de madeira, forro em laje, paredes e divisérias em dry

wall pintadas a latex, vdo e portas em vidro temperado; portas em madeira, janelas em vidro

temperado.
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Elevador: hall em piso ceramico, forro em laje, paredes pintadas a latex; o elevador

apresenta piso em granito, porta em vidro temperado, fechamento em vidro temperado.

Toilette: Duas cabines, feminino e masculino, piso ceramico, forro laje, paredes com azulejo
até altura da porta, portas em madeira, janelas em vidro temperado, loucas ceramicas

simples.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 35
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:14 , sob 0 nimero WSCB22703955022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026247-94.2019.8.26.0602 e cddigo B26F5F2.



fls. 308
Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

Auditério: piso ceramico, forro em laje, paredes e divisorias em dry wall pintadas a latex,

portas duplas em madeira, janelas em vidro temperado.

-

-

-

R
—
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4 AVALIACAO

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

AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

A avaliacio do imével descrito anteriormente tem o valor total calculado conforme a

metodologia e especificagoes definidas no item 2.

As areas consideradas para terreno e edificagoes/ benfeitorias siao indicadas abaixo:

AREAS
TERRENO 180,00 m*
EDIFICAGOES 802,16 m*

4.1 ANALISE DE MERCADO

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

ao mercado imobiliario, em regiao predominantemente comercial.

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

observando-se muitos terrenos para uso como estacionamento a venda.
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A regido esta inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, em ZC — Zona Central
(hachura em cinza), 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, destacando a proximidade
com duas vias de grande circulagdo em vermelho (Avenida Dom Aguirre e Avenida Juscelino

Kubitschek de Oliveira).

Zoneamento da regido — ZC

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410 38
Fone: (15) 99118-8773 cacavideira@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:14 , sob 0 nimero WSCB22703955022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026247-94.2019.8.26.0602 e cédigo B26F5F2.



fls. 311

Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

Para se ter uma visao ampliada e mais clara da regiao de situa¢ao do imovel avaliando, segue

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

Conforme se observa a ocupacio da regido é predominantemente comercial, estando ali
localizados pontos importantes do transporte, como o Terminal Sao Paulo e a rodoviaria da
cidade, Rodocenter.

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

com os pontos mencionados.

Ocupacdo da regido

" _
aEtec Riug}?r?!‘! de,
YIS Fariale Souza

1™,
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Por se tratar de uma regido totalmente urbanizada, observa-se a presenca de melhoramentos
publicos, tais como energia elétrica domiciliar, agua potavel, esgoto canalizado, iluminagao
publica, rede de telefonia, rede de cabeamento légico, coleta de residuos solidos e transporte

coletivo.

O sistema viario da regido se encontra totalmente pavimentado, bem como apresenta calgadas,

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 Setembro de 2.022 foi realizada a pesquisa imobiliaria na regido interesse da cidade de

Sorocaba, junto a zona central, em busca de terrenos a venda.

Foram observados varios imoéveis em oferta representados por terreno ou com construgdes para
utilizacdo como estacionamento, sem valor comercial ou ainda com edificacoes em estado de

conservagao precario, para demolicio.

Todos os elementos amostrais estao localizados no mesmo zoneamento do imével avaliando, ou

seja, ZC — Zona Central, sendo empregado o fator localizagao (Fl) para a devida transposigao.

Dessa forma foi possivel a composi¢ao da amostra constituida de nove (09) elementos validos em
oferta no mercado imobiliario segundo as informagdes expostas a seguir, constantes também nas

fichas encartadas no Anexo.
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Seguindo as prescrigoes 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 £30 %.
O calculo estatistico seguiu ainda as prescri¢des normativas, dando uma amplitude no intervalo
de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa sob Grau de Precisao 1I, segundo a

norma técnica de avaliagio.

Calculo do valor unitario homogeneizado

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAC : TERREND CENTRO SOROC AR DATA: 19/0eraas
FATOR OFERTA/TRANSACAD : 0.7
EDIFICAGAD VALORES DE VEMDA : IBAPE-5F - 2037 - 3A0 PAULO - 5F

OBSERVACAD :
IOMNA DE AVALIACAD
Descricdo do Zona de Avaliagdo : COMERCIAL PADRAD MEDIO
Fr 1 Ce Fmi Fma P Ar Fa A Min
10,00 0,25 .10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,060 200,00
FATORES
FATOR iNDICE
[¥] Lecallzag o A58 B
E Tesiada &0
[ Profundidade
[x) Frentes Mulfiplas Sim
O Area
E Topografia (=1 =] 1s]
E ConsisMncia W0
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MATRIZ DE UNITARIOS
Valor Voriecto | Variogdo
HNom. | Ender Homogenelmogio
o Uni¥rio Paradigma | Avaliande
B0 0| AVJUCEUND EUBITSCHECE SH 2.000,00 1.586,73 05734 1,000
2| B CAP MANDEL INBIARID SN 1.800,00 2.045,19 1,1362 10001
5| R DOM ANTOMO ALVARENGA SN TAT4 5 235843 10137 1, DR
# | RUA CEL ANTONIO VDEIRA RODRIGUES SN 1 420,00 2,180,573 13463 1 Do
13| RUA MARANHAD 5N 132353 2,548 48 1,5257] 10007
15| RUARODRIGLUES PACHECD 5H 2345 68 2:003,01 DEHIF 05999
17| RUA SANTA CRUZ SH | E20.22 2103, 54 ], 1559 1,6001
[ 18| RuasCUZAPERERA 5K 7.402.27 281333 10043 10000
] 17 BuA XY DE HOVEMBRED SH 348182 [ 05112 0.%7%9
ADERENCIA
Mim. Dirservado Cakoulado
I 2,000,040 1.986,73
2 18000, 00 2.045,19
5 136,54 2.356,43
] 163,00 2.180,91
13 L3353 2.548,58
15 1.245,68 2.003,01
i 180,22 2.103,96
18 2E0R,IT 261333
19 3.681,82 1.882,08
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Mipe : Téamens Local : BCAP AUGUSTO IRAMCO 189 CENTRO SAD PAULD - P Daha = 19709/ M08
Clisnbe : 0026247-94, 2019 4WC
Armamd ; B0 00 Modolldade @ Voendo
Diikribulg O i Dot ol
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
M&dia Undbarios : 2 157 79 Madla Unbasbos = 219137
Deavio Podibo @ &57 ¥ 7 Dwavlo Padrdo @ 0587
- 30 b S10La% - 0% : 1.533.76
+ 30% 1 205 12 MR : 284
Coesficlents de Vardaghe : 31 7800 Cosficlenie de Varlogde : 118100
GRALU DE FUNDAMENTACAD
Decrigtio GRAM I GRAU I GRAUI L]
1 | T Cam ple quin o s wda Fampra qin an lenr e Ao a7 de Amia e 1
1 T e R D LikadEs 10 b eaein E P g I:I
o 5 1
2 o il o s e ¢ el el 3 D ’ E y D i
i i i e 2k il ik A wade Bl b ol 1 0l R g i b B ek 80 8 2 0 Agmemerm o nhTm rela Do B8
J-__“h it A i Baed I:I . dus Ban dados sk E LB r e e O 1
[ [imier wwin e mprm s i i
r ko mt 5 i s e [T T]F.] |:| (T 197 ] E [T 1 D |
GRAL DE FUNDAMENTACAD: I
FﬂlMﬁEiE DOs VALORES
MEDLA SANEADA (RS) 219137
TESTADA: 0.1800 FPROFUNDDADE 00000
FRENTES MULTIFLAS: 0.1 FATOR AREA: £.0000

VALOR UNTARK (RS md)k 21 |4 THOO0

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 380,655 7¢
INTERVALOS DE CONFIANCA (BOR): Avallondo

WTERVALD MINMO - 2070 64
MNTERYALD MAXIMD ; 2301 88

GRAU DE PRECISAD

HIERVALD MNIMO :

L.7FLAA

MTERYALD MAXIMD : 241570

GRAU DE PRECEAD: 0

O valor total do terreno para o imével (Vt) sera obtido da multiplicagdo do valor unitario

homogeneizado pela 4rea construida, conforme abaixo:

e Valor Unitario Basico (Vu):

e Areado terreno (At):

RS 2.114,78/m?

180,00 m?

Vt = Vut x At

V: = R$ 380.660,40

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

Fone: (15) 99118-8773
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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 imével sera calculado seguindo o Método dos Precos de Venda mediante a aplicagao da

seguinte expressao:

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 2
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
Bisicos, do SindusCon/ SP com indice de parametro para R8N, com valor de R$ 1.908,14, para
Setembro/2.022.

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

Urbanos — 2.019”.

A tabela a seguir exibe as consideragdes de calculo aplicadas as benfeitorias edificadas,
destacando a classe, padrao e indice multiplicativo correspondente. Consta também a atribuicao
quanto a idade aparente e o indice para depreciacio de acordo com o estado de conservagao,

frente as condi¢oes apresentadas.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 44
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CUBR8N:

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

[R$/m?] [R$ / m?]
1 Térreo e 12 Pavimento | Comercial/Escritério/Simples- 341,60 3,742 R$1.908,14 | RS 7.140,26
2 Pavimento 22a0 42 | Comercial/Escritério/Simples- 460,56 3,742 R$1.908,14 [ RS 7.140,26

Ref I. Aparente [anos] Re\:ia:o(rR) R\;ifia:-, Rekf’:fflr) Depreciagdo (d) Foc Valor Total
1 15 20% 70 21% 33,20 0,6649 RS 1.621.766,08
2 15 20% 70 21% 33,20 0,6649 RS 2.186.535,68
TOTAL:| RS 3.808.301,76

De acordo com os valores apresentados na tabela acima o prédio comercial edificado no imével

do Sindicato Executado perfaz a importancia total de:

V, = RS 3.808.301,76

44. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

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

Vi = (Vt + Vb)

Vi=R$ 4.188.962,16

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

R$ 4.200.000,00 (guatro milhies e duzentos mil reais), para Setembro de 2.022.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 45
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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°. 7.572 do 1° CRI de Sorocaba.

O imovel pertencente ao Sindicato Executado esta localizado a Rua Capitaio Augusto Franco,

n°. 159, Vila Amélia, em Sorocaba/SP.

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificagdoes prescritos pela Norma
Brasileira NBR 14653/11, da ABNT — Associacio Brasileita de Normas Técnicas, e Norma de
Avaliagoes 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$ 4.200.000,00 (quatro milhées e duzentos mil reais), para Setembro de 2.022,
obtido sob Grau de Fundamentagio II e Grau de Precisao II, segundo a NBR 14.653/11.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 46
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6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é constituido por 47 (quarenta e sete) paginas impressas e ilustradas
somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta

ultima, que ¢ devidamente datada e assinada; e anexo.

Sorocaba, 22 de Setembro 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
HUMERC DA, PEFQUISA 1 550 FAULD - 3F - X2

—
FElmnaps DATA DA PESGUSA : | #/0%2000

SETOR ; QUEADRA | NDICE D0 LO:CAL : 57037 CHAYE {:Eﬂﬁtm
DADOS DA LOCALTACAD
EMDEREQD | AV BICELENC KUBITSCHECN NOMERD: 1M

COMP.:
CEP

BARRG | CENTED
UF: Lk

CIOADE : SA0 FALLD - 5F

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[ravmenTacio [¥] BEDE DECOLETA OE ESGOTO ] eEDE DE RUMMNAGCAD PlELECA
[JRecEDEGAS [ REDE DF DETRBUGCAD DE AGus BJTV A CARD
DADOS DO TERRENO

ugj,“.” s |, o TESTADA - [cf) m A0 PROF. BEGUN. [Fe] 30,00
ACESEIBLEADE : Deaia FORMATO : Feaibor ESCUIMA ¢ Mo
TOFOGRAFIA [£ e
CONSETENCIA : e
$EM CONSTRUCAOD
FATORES ADICIOMNAIS
ADICION &L DY a0 ADACION AL D Lo ADECEDN AL 03 o
ADICIONAL 04: o ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL Ok L0
DADOS DA TRANSACAD
HATUREZA . O¥ern VALOR VEMDA [15) : 400.000.00 WALCR LOCACAD (03] : 000
IMOBLAR THORC MO B
CONTATD TELEFOME : 11-301 10787
ORSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALTAGAD Floc : o FTADICIONAL 01 : o VALOR UNITARIO - 100000
TESTADA CF : 0,14 FT ADICION AL 02 oa HOMOGENEITACAD ; (R TR
PROFUMDEADE Cp : 0040 FTADICIONAL 03 | am VARIACAD : 1 ol
FREMTES MULTIFLAS Ce - gop  FUADCEINALDE non VARIACAD AVALIANDO : 1.2000)
ICONSEIENLIE P ! 000 Pl RO AL U8 ! oo
AREA Ca 0,00 FT ADVCIN AL 06 : o
TOPOGRATIA P 0.0

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-180m2-venda-RS400000-id-

2569706412/
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DADOS DA ACHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NEMERC DA FESQUISA © SAT FALLD - 59 - 2023

—
EI.I‘I‘I.!ADD DATA D& PESCHNEA - | 70092002

LETOR : QUADEA : NOCE DO LOCAL : 488 A7 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCAUTACAD

EMDEREQD : F TAP PAANDIEL LANLIAFD NOMERD | 58

DOMP BARRD : CEMAED CIDADE : 5AD PALND - 5F
=~ UF = 5¢

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

E!nvmm.l.{.ln [¥] =eDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE LUMBNACAC FUBLICA

[FIREDEDEGAS  [E]REDE DE DBTRBUGAD GE ASua  [R]TV A CAMO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ae) e L TESTADA - fcf) m L0 PROF, EQUN. (Pe): T
ACESSMLDADE | DCweia FORMATD : Raguiar ESCAIMA Hao
TOrDGRAFA - =152l

CONSETENCIA - Ea

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADICIONAIS

ADRCKIMAL 01 100 ADICIONAL O 1.6 ADICION AL 03: 100

ADICIOMAL D& 100 ADICION AL DS 1 ADICION AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA : Dfaria

VALOR VENDA [RS]: 380 000 00

VALOR LOCAGCAO (5] 000

OB - CatT

CONTATD @ TELEFONE | ¥1-50110787
ossERvVACAO:

EDFICA CAD SEM VALDH COMEFICIAL

RESULTADD DA HOMOGENEITACAD

FATORES NORMA [BAPE/SF FATORES ADICIONAIS Hﬂﬂlﬂﬁmﬂﬂ

IDCALTACAD Floe | ony  FTADCOMALS @ LE VALOR UNITARIO : 150000
TESTADA Cf - a4 FTADICION AL 02 : aon m"mﬂn; TOLAEF
FROFUNDIDADE Cp - aon  FTADCEDNAL 0 : Qoo VARIAGAD : 11383
FRENTES MISLTIFLAS Ce : oon  FTADCIMAL DS Q.00 VARIACAD AVALIANDO : 10001
COMSETENCIA Fe @ o0 FTADCIMAL RS : oo

AREA Ca - fal i) FT ADCEDN AL 04 - o6

TOF OGRAFR 1 : Lo

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-180m2-venda-R$360000-id-

2543973686/

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

Fone: (15) 99118-8773
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA ACHA §

NUMERD DA PESQUEA | TAD PAULD - 5P - 3002

SETOR ! QUADEA

DADOS DA LOCALUTZACAC

NDCE DD LOCAL - 488 B%

EI.FFI.EIEH:I DATA DA FESQUEA : 1570772007

CHAVE GEOGEAFICA |

EMDEREQD - it DD ANTONED ALVARENGA

HUMERD : 4r

COMF. BARRD : CENIRO CEADE : 5AD PALILD - 5F
cer: e : &P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

EFA\"HIH'!H:MJ E REDE DE COLETA DE ESGOTOD

DADOS DO TERRENC

[¥] #EDE DE RUMNACAD FlBLICA
[F) REDE DE GiAs [E]neoe O oETRBUCAD OF AGUA [TV ACABD

ARER [ Al e 19342 TESTADA - [ef) m FAT  PROF. EQUN_[Pe): =42
ACESSIBADADE : Do FORMATD : Eeguiai ESQUNA Haa
TOPOGRAFE phann
CONSETENCIA ; WD
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICKINAL 0T [E:] ADICIDIN AL D2 18 ADICION AL 0% 1,00
ADICIN AL D4 1 ADICIIN AL 05 1.00 ADICION AL D 100
DADOS DA TRANSACAD
MATUREIA : Dfera VALOR VENDA {RS): 500 600,00 VALOR LOCACAD (RS): oo
MOILIARA GAT
CONTATD - TELEFOME © 1150110787
OBRSERVACAD
RESULTADO DA HOMOGENEITACAD
FATORES NORMA 1BAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIACAD
LOCALTACAD Pl - oo FTADICION AL 01 : Qoo VALOR UNITARIO - FERLET
TESTADRA OF | oo FT ADICIOMAL 02 o | HOMOGENEIZACAD : 735843
PROFUMDIDADE Cp - noo  FTADICIONAL D) ; 00 VARIACAD : Tk,
FRENTES MILTFLAS Co © 000 FTADICIONAL DA : o VARIACAD AVALANDO : 10004
(CONSETENCIA P - oog FTADICION AL 04 - G0
AREA Ca oo FT ADICIDN AL Dd ol ]
POPOGRANA P oo

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-193mz2-venda-RS500000-id-

2543968347/

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

DADOS DA ACHA L

WUMERD DA FESQUEA © 540 PAULD - 5P - 2037

EIITI.IM COATA DA PESCUSA : | 5,/0%/3002

SETOR ; SUADEA ; MNOCEDD LDCTAL : 34 87 l:l.ll'Eﬂl:IlI.i.F.I:l..
DADOS DA LOCAUTACAD

EMDERECO : RUACEL ANTONIO WIERA RDDRAGLEL MUMEFD : TH

COMP.: BARRED - CONIFD CIDADE © SAD FALLD - 3P
CEF : BF: &

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS |

[ PAVMENTACAD [F] REOE DE COLETA DE ESGOTC [ REDE DE LUMMACAD PUSLICA

[ nene e Gis ] eene oz psTRBUCAS DE Acua  [B] v Acaso

DADOS DO TERREND

AREA () rof; sl TESTADA - (cf) m 75 PROF EGUN. (Fe): 20,51
ACESSHELDADE : Damfo FORMATD | Hoguicr ESQUMA - (£
TOFOGRAFE | plang

COMSETEMCIA:  mco

SEM CONSTRUGCAOD

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOM AL 01 180 ADICION AL B2 1.00 ADACION AL 03 1.00

ADICION AL 04 Loa ADICION AL B5: 1,00 ADICIIN AL 04 100

DADOS DA TRANSACAD

WATUREZA ; Dfaria VALDR VEMDA (X5) : 38000000
IMODILMARE © AE PATRIMOND
CONTAIO :

OESERVACAD:
COMSDERADD CUSTD PARA DEMOLCAD

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

WALOR LOCACAD (RS): D00

TELEFOME - 11-501 10787

Ilﬂm.l‘r'l F ftt]

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALEACRD Floc : D34 FTADICIONALOF oa VALOR UNITARIO : 1 A2000
|TEsSTADA O : [ 1] FTADICIOMAL 02 - noa HOMOGENEIZACAD : 2.180.73
PROFUNDIDADE Cp © poo  FTADCIONAL03: 009 VARIACAD : 1. 3883
FRENTES MUILTPLAS C# ¢ 000 FTADCIOMAL B4 : o VARIACAD AVALIANDO - 1,02
CoONAETENCIA I | oon T ADCION AL DS : oo

AREA Ca - pon FTADCIOMAL 04 - ol

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulistano-bairros-sorocaba-200m2-venda-

RS360000-id-2574114031/

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/SP — CEP: 18017-410
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DADOS DA ACHA 13

ELEMENTOS DA AVALIACAD

NOMERD DA PESGUSA ; 24D FAULD - 5F - 2052
IMDICE DO LOCAL ©

FETOR
DADOS DA LOCALZACAD

QUADRA

24443

CIuTLEADD DATA DA FESGIREA | 17/0F/ 202
CHAVE GEOGRAFICA |

EMDERECED : HUA M ARARHAD

COAr,
CEP : UF: 5¢

DADOS DA REGIAD

BARED : CENIED

MimERD : 50
COADE : Lol PallD - §F

MELHORAMENTOS :

Efl'l'ﬂfﬂ'l’l.m [¥] REQE DE COLETA DE E5GOTO [Z] REDE DF RUMMACAD PUNLICA

[ REDE DE GAS Ereot pE DETRBOICAO DE Acua  [B 1V A CABOD
DADOS DO TERREND
AREA {As] o' S10.00 TESTADA - () m WO FROF. BGUN. (Fe): 17,00
ACESSBADADE:  [Dwaio FORMATD : Reguior ESGNNA : L)
TOFDCREAFIA - e afi
COMIBTINCIA - WO
SEM CONSTRUGCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICEMAL O1: B0 ADECEN AL 02 k0D DACION AL DX 1,00
ADETOMNAL D4 100 ADKCIOH AL 05 |00 ADIECIOMN AL D Vo
DADOS DA TRANSACAD
NATURELA : Ofers VALDR VENDA (RS] : 75000000 VALDE LOCAGAD (K5) : 000
MOBLIAER : AR S08, LLOES
CONTATO @ TELEFONE | 1150110087
ORSERVACAD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD
LOCALEACAD Fine .00 FT ADICICN AL 01 n.oa VALOR UNITARIO - 137353
TESTADA CI - L0k FT ADICERAL 02 - o.00 HOMOGEMEIZACAD - 7.548.48
FROFUNDDADE Cp T FT ADICION AL 03 = .00 vj.ml:].g; LT
FRENTES MIOLTIPLAL Ca - oo T ADICION AL 04 | .00 VARIACAD AVALIANDOD ; 1, oo
CONSBTEMCIA Fe : gogn  FTADCIONAL 05 g0
AREA Co: oo FTADICIONAL 08 0.00
TOF DGRAF FI . Qi

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-510m2-venda-R$750000-id-

2543419982/

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

Fone: (15) 99118-8773

cacavideira@hotmail.com

53

do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:14 , sob o nimero WSCB22703955022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026247-94.2019.8.26.0602 e cédigo B26F5F2.

Este documento



Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 326

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA 15

HUMERD DA FPESGUBA - 540 FALLD - 3P - 2022

e
[FUTLEADD DATA DA FERGUSA - |9/0%/ 2022

SETOR GUADEA | MDCE DO LOCAL: &85 8¢ CHAVE GEOGHAFICA ©
DADOS DA LOCAUTACAD
ENDERECO : Rula RODRIGUES PACHECS MUMERD : %14

COMPF BARRD : CENTRD DDRADE : S80 FAUED - 5P
CEP WF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS ;

[EFavIMENTACAD []REDE DE COLETA DE ESGOTD  [X]REDE DE LUMMACAD FUBLICA

[ REDE DE Gs [l et DE OBTEBUCAD DE AGUA [ TV ACARD

DADOS DO TERREND

ARER [As) et 53t 00 TESTADA - [ef) m I550 pPROF. EQUN._[PFe): g i
ACESSBADADE Dwsta FORMAID : ¥ eguice ESCAIM A = Mt
TOPOGEAFA | pRang

CONSBTENCIA | W|in

SEM CONSTRUGCAOD

FATORES ADNCIONAIS

ADICIOM &L D 1oa ADICEON AL OZ: .00 ADICION AL O3 100
ADICHOM AL D 1.0 ADICIOM AL O5: 1.00 ADICEON AL Dd: 1.0

DADCS DA TRANSACAD

HWATUREIA @ Dfeila

MAOBLARE, :
CONTATD
oBSERVACAD:

VALDE VEMDA (R5): 1 300000.00
AF P TR0

WALOR LOCACAD (RS): poo

TELEFOME = 1150110787

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

[FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIACAD

LOCALEACAD Floe : poo FTADICIONAL O oo VALOR UNITARIO - 2.345 48
(TESTADA Cf : i FT ADACION AL 82 - o]l mmgﬂgju: L0030
PROFUNDIDADE Cp - 600 FT ADICKON AL 03 : aTs] vgug;}p ¢ 0.B¥LF
FRENTES MULTIPLAS Ce poo T ADKCIOMAL 04 o VARIACAD AVALIANDO : 0,7
COMSETENCIA Fr - 0o0  FTADICIONAL 05 oo

IAREA o - oo FTADICIONAL 04 ooa

]

I";I'DGI-IIF- Ft

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-521mz2-venda-RS1300000-id-

2574115213/

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

Fone: (15) 99118-8773

cacavideira@hotmail.com

54

do original, assinado digitalmente por ANA CAROLINA GUITTI VIDEIRA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/09/2022 as 09:14 , sob o nimero WSCB22703955022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026247-94.2019.8.26.0602 e cédigo B26F5F2.

Este documento



Ana Carolina Guitti Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 327

DADDS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALIAGAD
7

NUMERD DA FESQUSA : 540 FAULD - 5F - 3033

ﬁmuo DATA D FESQEIEA | 170F 30032

TETOR QUADR A NOCE DO LDCAL ! 589 CHAVE GEDGRAFICA
DADOS DA LOCALUZACAD
EMDERECO : BUA FANIA CHUY HAUMERD : 38

TP . BARRD : CERFRD CHADE ' L0 PALMG - 5F
CEF | UF: 5P

DADOS DA REGLAD

MELHORAMENTOS :

[ FAYMENTACAD [E)REDE DE COUETA DE ESGOTD
[ reoe pe oEtemeCAS oE Acua [TV ACARD

DADOS DO TERRENO

[ reDE OE GAS

[K]REDE DE LUMMACAD PURLCA

AREM (A} e TESTADA - [cf) m 675 PROF. BOUN, (Pe): 23
ACESSBLEDADE : Dwela FORMATD : By ESCUMNA | H&D
TOPOGRAFIA caldd poin o Lindos até 5%

COMSETENCIA g

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIONAIS

ADNCIOMAL O1: 100 ADNCIOM AL D 1,00 ADICIOM AL X 1,00

ADNCIOMAL 04 Fed] ADICION AL D5 1,00 ADICIOM AL Ok 1.0

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oferin WALOX VEMDA (RS} 1 380.000,00 VALOR 1OCACRO (RS} : ooo

MOSLIARIA - AR PA TREIONG

CONTATG : TELEFCME & 15-501 1077

OESERVAGAD:

CONSIDERA DD CUETO OE DEMOLICAD

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALE ACAD Flec : aon  FTADCIONALG ; a0 VALOE UNITARIO : 182000
TESTALDW, CF W10 FTADCIONAL QR : 0.00 HOMOGEMEIZACAOD : 210354
FROFINDDADE Cp - 000 FTADICIONALGS - 200 VARIACAD : 1, F58%
FREMTES MULTIPLAS Ce 1 oo FTADCIONAL O ann VARIACAO AVALIANDO : el
COMSBTEMCIA Fe : aoo  FTADICKOWAL S | .00

AREA Co: 000 FTADICKONAL 08 - 0,00

TP OGRAFIA Fi; LS

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-178m2-venda-RS360000-id-

2574116140/
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Ana Carolina Guitts Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

fls. 328

ELEMEMNTOS DA AVALIACAD
DADOS DA ACHA 18

MOMERD DA PESCHIEA | 2AD FALIL - 59 - 2007
SETCHE GHIADRA WNDCE DO LOCAL : 458 85 CHAVE GEOGRAFICA

Emlﬂﬂ DATA DA FESOHRGA - |90 2000

BADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECD : RUA TCHITA PERERA WIMERD : 51
COMr, BARROD : CENIRD CEMADE : SA0 FaiD - 5F
CEF ; WF; &F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[ravmentacho [F] REDE DE COLETA DE E3GOTO P REDE DE LUMMACAD FUBLICA
[ reoe DE GAS [l reoe pr oaTemUSCAD OF AGua [TV A CARD

DADOS DD TERRENO

AEEA () 4000 TESTADA - [cif} m D00 FROF. EQUN. (Pe): 4400
ACESSBLIOADE : Dwelc FIORMATO : Regulol ELOUNA Hao
TOFQGRAFH : (EL= 1y ]

COoMIBTENC O

DADODS DA BENFEITORIA

T#O DA EDFICACRD : srvaanéen U0 DA EDFICACED | Camearcial ARLA CONSIRUDA : oo me
FADRAD CONSTR. Cobmfun Wisie COMISEEVACRD © o - mpooce Smpies
COEF. FARRAD: 0 |42 DADE REAL @ IT onoy COEF DE DEFRECIMCAD (k) DG CUSTO BASE (R5): 1908 14
WAGAS: O FAVMENTOY :©
VALDN CALCULADORS): At e VALOR ARBITRADO[RS): 25.000.00)
FATORES ADICIOMNAIS
ADICONAL DY | ADICION AL O .o ADCIM AL O3 1.6
ADICOMAL 4 0 ADCION AL D5: 16 ADICION AL 0§ 1,00
DADOS DA TRANSACAD
WATURELA: Ofets  VALOR VENDA [RS): 1 300.000,00 ¥ALOR LOCAGAD (¥5): 0,00
OB LIARM DEAL
COMTAID TELEFONE : 11-50110787

oRSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIIACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICHOMNAIS VALORES/VARIACAD

1OCALEACAD Fioe a0 FTADICIOM AL 01 | el s] VALOR UNITARIO : TADRIT
TESTADA CT: 1,00 FT ABICIOM AL 03 oo HOMOGENEIZACAD : 248233
FROFUN DIDADE Cp oong FT ADICION AL 03 ooo VARIACAD : 1, 0043
FRENTES MULTFLAS Ca 0,00 FT ADICIOMN AL B4 ¢ anag VARIAGCAD AVALIANDO : 10000
CONIBTEMCA e ! {100 FTADKCIOMN AL 0% - el ]

AREA Ca - .00 P ASCICM AL B (i o]

TOPOGRAF P 200

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-440m2-venda-RS1300000-id-

2576655738/
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Engenheira Civil e Perita Judicial

Ana Carolina Guitti Videira de Almeida

fls. 329

ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADOS DA FICHA

L

NUMERD DA FPESQURSA - 540 PALLD -3 - 2022

-
EH‘I'I.I.MD' DATA DA PERGUEA | 1RIDF0E

SETOH - CHMADEA NDCEDO LOCAL : 130384 CHAVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCALIZACAD

EII!I!!:I:I.' RUARY OF ROWVEMBRD MUMERD 40

COMF BARED : CENIRD CIDADE : 3AD FALRD - §F
CEF : Bp . sF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

EFA\'H!IIA{J.D L] EEDE DE OOLETA DE ESGOID

[ reoe oF LuMNACAD POBLCA

[eeceoecas  [X]ueoe s peRBuGAo DE Acus [ v acaso
DADDS DO TERREND
ARES [} m* Pl TESTADA « (ef] m 400 PROF, BOUN_(Fe): e
ACESSBUDADE:  Duwta FORMATC ! Eaguar ESCHUN A = Ham
TOFOGEAFIA | piEano
COMIBTIMCIA : e
SEM CONSTRUCAOD
FATORES ADICIOMAIS
ADICIOMAL B1: 10 ADECES AL 02 1.m ADEION AL B3 100
ADICION AL D4: 1.0 ADICION AL 05 Lo ADECEON AL G&: 1,00
DADOS DA TRANSACAQ
NATURELZA : Ofers WALOE VEMDA (R3] : S00.000.00 VALOR LOCACAD (R3): 0.00
MDA A ¢ A E P THERACHNIT)
CONTATO : TELEFONE & 11-50410787
ORSERVACAD:
CONSIDERA DO CUS TO PARA DEMOLICAD DA EFCACAD
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALE ACAD Foe : ey T ADCEDMAL 0T : coo VALOR UNITARIO - 348102
TESTADA CF DI FT ADICIDIN &L 02 : Qo HOMOGENEITACAD : | BE 08
FROFUMDDADE Cp - noa FT ADICN AL 03 ¢ (1] VARIACAO - 0.5%57
FREMTES MUOLTPLAS Ce OO0 T ADKCIONAL 04 : o VARIAGAD AVALIANDO ; 0,99
COMESFENCIA Fe : poo FTADCEDNAL 05 : o
AELA Ca ! i o] FTADICION AL D4 : [T o]
TOPDGRAFIA F1 oo

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sorocaba-220m2-venda-R$900000-id-

2574116137/
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