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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 72 Vara Civel da Comarca de Sorocaba/SP

Autos n°® 0015762-69.2018.8.26.0602

José Eduardo Molineiro, engenheiro civil especialista em peri-

cias de engenharia pelo IBAPE/FAAP, com demais credenciais dadas a conhecer no Portal

dos Auxiliares de Justica do TJSP, nomeado para instruir tecnicamente os Autos do CUMPRI-
MENTO DE SENTENCA proposto por CENTRAL PAULISTA INFORMACOES E INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. em face de THIAGO MONTEIRO CARDIERI, tendo realizado os estudos

técnicos que se faziam necessarios e pertinentes, vem apresentar as suas conclusdes que se

consubstanciam no vertente:

LAUDO PERICIAL

que versa sobre

AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Trabalho concluido em: 26/set./2023

fone cel. (015) 99776-1500 e-mail: engenheiromolineiro@hotmail.com
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1. - PRESSUPOSTOS

1.1. - AMBITO DA PERICIA

Instruir tecnicamente o feito aferindo, mediante o emprego
dos critérios e normas técnicas apropriadas, o valor que o bem em questao alcancaria em
hipotética situacao de venda livre, desimpedida e em condic¢bes ideais no mercado imobili-

ario desta praca de Sorocaba.

1.2. - PROTOCOLO TECNICO

Sera observada a seguinte sequéncia de atividades:

o interacdo da pericia acerca do debate técnico instalado nos autos;

o inspecao detalhada ao local com obtencdo de reportagem fotografica ilustra-
tiva;

o verificacdo do setor geoecondmico da localidade; ocupacdo e desenvolvi-

mento, comércio e facilidades, acesso aos polos desenvolvidos da cidade e
outros;

o vistoria ao imovel - tipificacdo e determinacdo da idade aparente da edificagdao
e suas instalagoes;

o pesquisa de mercado para obtencao de valores praticados em transacao de
imoveis similares;

o compilagdo e tratamento matematico das informacgdes; calculos metodizados;
afericdo do valor buscado e final elaboracdo do laudo pericial.

1.3. - METODOLOGIA DE AVALIACAQO

avaliacdo de imovel urbano - - - fls. 3 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO MOLINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2023 as 15:46 , sob o0 nimero WSCB23704196452

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015762-69.2018.8.26.0602 e cddigo zbO178Qx.



ENG © fls. 278

]OSE EDUARDO MOLINEIRO

CREA‘SP n° 1480{} 3"’D pericizs de engenharia e

pds-grafuads FAAPABAPE em pericias de engenharia consultoria técnica

1.3.1. - Normas e Leqislacdo Aplicaveis

Este procedimento manteve estrita observancia as leis, decre-

tos, restricdes e normas relacionadas abaixo:

o Norma NBR 14653-1 da ABNT - Associacao Brasileira de Norma Técnicas - Avaliacao de
bens — Parte 1 - Procedimentos gerais;

o Norma NBR-14.653-2 da ABNT - Associacao Brasileira de Norma Técnicas - Avaliacdo de
bens — Parte 2 — Avaliacao de bens - Imoveis urbanos;

o Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM Juizes de Direito das
Varas da Fazenda Municipal da Capital adequados para o ambiente geoecon6émico local;

o Norma Basica de Pericias em Engenharia do IBAPE/SP - Glossario de Terminologia Apli-
cavel a Engenharia de Avaliagdes e Pericias do IBAPE/SP de 2002.

o Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP: 2011 dos critérios recomendados
pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,

o Resolucao do CONMETRO n° 12, de 12.10.1988 — Quadro Geral de Unidades de Medida.

Caso essas normas e leis tenham sofrido atualizagéo, aplicam-

se os textos mais recentes aprovados, desde que ndo conflitem com esta Norma.

1.3.2. - Especificacdo da Avaliacdo

Os laudos de avaliacao sao classificados quanto a fundamen-
tacdo nos graus indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em funcdo das
informagdes apresentadas no trabalho, estando relacionado ao empenho profissional e €

apresentada na tabela 03, do item 9.2.2. da NBR 14.653-2.

Tabela 03 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento de fatores

rau
item descri¢éio g
m ] /
1 Caracterizagdo do imovel avali- | Completa quanto a todos | Completa gto aos fatores |Adogdo de situagdo pa-
ando os fatores analisados usados no tratamento radigma
) Qde. minima de dados de mercado, 1 5 3

efetivamente usados

Apresentagdo de informa-

o i Apresentagdo de informa- | Apresentagdo de infor-
¢Oes relativas a todas as P § P ¢

Identificacdo dos dados de mer- ¢Oes relativas a todas as | magGes das caracteristi-

3 caracteristicas com foto e o
cado L ) caracteristicas dos dados | cas correspondentes
caracteristicas analisadas .
analisados aos fatores usados
pelo autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 J 0,80a1,25 0,5a2,00 0,422,550

para o conj. de fatores

No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Tabela 04 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

graus i Il
Pontos minimos 10 6 4
2e4no 2 e4,nomi-
grau lll, com | nimo no grau Todos, no
Itens obrigatdrios os demais Il e os demais | minimo no
no minimo no minimo grau |
no grau Il no grau |

O grau de precisao, diferente do grau de fundamentacéo, de-

pende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.

Tabela 05 — Grau de precisdao nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores.

Grau
DescrigGo
1]l I /
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% <30% <40% <50%
em torno do valor central da estimativa

1.3.3. - Procedimento Avaliatério - Terreno

e Método Comparativo de Dados de Mercado a apuracdo comparativa pelo conheci-

mento dos valores de propriedades em oferta ou ja transacionadas, de condig¢des fisi-
cas e de localizagdo equiparaveis ao bem em andlise, tomados em fontes confiaveis

através de pesquisa.

e Tratamento Por Fatores: essa metodologia avaliatéria pressupde a existéncia de um

universo de pesquisa cuja esséncia e comportamento sejam equiparaveis ao elemento
avaliando e ¢ indicado para situacdes de grande homogeneidade dos dados, como:

terrenos do mesmo conjunto horizontal;

e No caso em estudo sera possivel conhecer a dinamica de venda na data de avaliacao,

analisando os valores em curso nas vendas dos demais terrenos através dos dados
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obtidos tomados em fontes confiaveis através de pesquisa, como nos agentes imobi-

"nou

lidrios locais e nos anuncios classificados “Vivareal”, Imévelweb”, “Zapimoveis”, "OLX",

“Imobusca”.

e O tratamento matematico empregado ira efetuar a ponderagdo das variaveis que
efetivamente alteram o comportamento no valor de venda dos terrenos equiparaveis
gue compuseram o universo amostral, criando um modelo estatistico que nos per-
mitird conhecer o valor unitario a ser aplicado aos médulos estudados e assim co-

nhecer o valor de venda discutido pela simples multiplicacao pela area do terreno

e Asituacao paradigma é feita através da seguinte férmula:

V,=V,x{1+[(F,-1) + (F,-1]}

e Fator de testada ou coeficiente de frente (Cf) - funcdo exponencial estabelecida entre

a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expressao:

Ci=(Fp +~ Fr) "Fp)'

Na situacao de: Fr/2 <Fp < 2Fr

E se (Fp) estiver fora do intervalo acima:
Fp < Fr /2 = (Cf) (adotado) = Fr /2;
Fp > 2Fr = (Cf) (adotado) = 2Fr;

e Fator de profundidade decorre da interacdo que a profundidade determina a valia

do terreno e vale segundo a relagdo exponencial entre a profundidade equivalente

(Pe) - resultante da divisdo entre area do lote e a sua medida de fundos - e as pro-
fundidades limites (minima e méaxima) indicadas para as zonas (Pmi e Pma). No in-

tervalo entre tais limites o fator profundidade equivale a unidade (1,00).
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Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver

acima da metade da mesma (¥2Pmi < Pe < Pmi) devera ser empregada a seguinte formula:

C,= (Pe <+ Pmi)®?

E se (Fp) estiver fora do intervalo acima:

Pe < % Pmi = (Cp) (adotado) = 2p;
Pma < Pe < 3Pma = 1/Cp = (Pma + Pe) + {[1 - (Pma + Pe)] x (Pma + Pe)p}

Pe > 3Pma = na férmula acima adota-se = Pe = 3Pma

e Fator de Topografia pondera as condi¢Ses apresentadas pelo relevo e pelo perfil to-
pografico dos terrenos, prevendo as eventuais intervengdes realizadas para a implan-
tacao das construgdes nele eventualmente inseridas para o enquadramento do ter-

reno dada a sua topografia se estabelece segundo a grade abaixo:

Caracteristica Fator
Plano (paradigma) 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive entre 5% e 10% 0,90
Declive entre 10% e 20% 0,80
Declive superior a 20% 0,70
Aclive até 10% 0,95
Aclive até 20% 0,90
Aclive superior a 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,0 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,0 m até 25 m 0,90
Abaixo do nivel da rua até 2,5 m até 4,0 m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,0 m 1,00
Acima do nivel da rua até 40 m 0,90

1.3.4. - Procedimento Avaliatério - Construcdes

e Método do Custo de Reprodugdo a afericdo das edificacdes se faz pela férmula:
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V,=AxV,xF,xFoc

onde:

V, = valor da benfeitoria
A = area construida do imovel

V. = valor unitario da construcao (unitario da benfeitoria acompanhara os ultimos indi-
ces do custo construtivo publicados na revista técnica "A Construcdo - Sdo Paulo")

F: = fator de Tipificacdo

Foc = fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao

e Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (Foc) representa a fra-

¢ao percentual de perda de expectativa de vida Util da estrutura mediante as suas condi-

¢Oes de conservacao. Sua afericao é realizada pela tabela de Ross-Heidecke.

Foc=R+Kx(1-R)

onde:

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao
R = valor residual corresponde ao padrao da edificagdo

K = coeficiente de Ross-Heidecke

K=Q-Ec)x{1-[le/Ir+(e/Ir?/2}

onde:

K = coeficiente de Ross-Heidecke
Ec = depreciacao decorrente do estado de conservagao
Ie = idade da edificacdo na época de sua avaliacao

Ir — vida referencial da edificagdo dependendo de sua tipologia
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¢ Vida Referencial - é definida pela classe, tipo e padrdo do edificio, atribuindo para cada ca-
racterizacdo uma idade referencial, que pode ser entendida como vida util da edificacdo. A
referida tabela é apresentada abaixo.
TABELA DE VIDA REFERENCIAL
CLASSE TIPOLOGIA PADRAQ IDADE VALOR
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO REFERENCIAL - IR RESIDUAL - R
GRUPO 1.1 1.1.1 - Padréo Rustico 5 0
- BARRACO - 1.1.2 - Padrao Simples 10 0
1.2.1 - Padrao Rustico 60 20
1.2.2 - Padréo Proletario 60 20
1.2.3 - Padrdo Econémico 70 20
GRUPO 1.2 1.2.4 - Padréo Simples 70 20
2(akaie 1.2.5 - Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7 - Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padréo Luxo 60 20
1.3.1 - Padrdo Econémico 60 20
1.3.2 - Padrao Simples 60 20
GRUPO 1.3 1.3.3 - Padréo Médio 60 20
- APARTAMENTO - | 1.3.4 - Padrao Superior 60 20
1.3.5 - Padréo Fino 50 20
1.3.6 - Padrao Luxo 50 20
2.1.1 - Padrao Econémico 70 20
2.1.2 - Padrao Simples 70 20
GRUPO21 15 3 Ppadrio Médio 60 20
COMERCIAL - - ESCRITORIO - 2.1.4 - Padréo Superior 60 20
SERVICOS/ IN- 2.1.5 - Padréo Fino 50 20
DUSTRIAL 2.1.6- Padre'1~o Luxo : 50 20
2.2.1 - Padrdo Econbémico 60 20
GRUPO 2.2 2.2.2 - Padrdo Simples 60 20
- GALPAO - 2.2.3 - Padrao Médio 80 20
2.2.4 - Padrao Superior 80 20
3.1.1 - Padrao Simples 20 10
ESPECIAL it 3.1.2 - Padrao Médio 20 10
- COBERTURA - 3.1.3 - Padrao Superior 30 10
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TABELA DE ROSS-HEIDECKE

|dade em % estado de conservagdo
da vida util a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0.979 0.976 0.955 0.900 0802 0.654 0.464 0,243
6 0,968 0.965 0,944 0.890 0.793 0.647 0.459 0,240
8 0.957 0.954 0.933 0.879 0.784 0.639 0.454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0.869 0.774 0.631 0.448 0,234
12 0.933 0.930 0.909 0.857 0.764 0,623 0,442 0,231
14 0.920 0917 0.897 0.846 0.754 0.615 0.436 0.228
16 0.907 0.904 0.884 0.834 0.743 0.606 0.430 0,225
18 0.894 0.891 0.871 0.821 0.732 0.597 0.424 0,222
20 0.880 0.877 0.858 0.809 0.721 0.588 0.417 0,218
22 0.866 0.863 0.844 0.796 0.709 0.578 0.410 0.215
24 0.851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0.836 0.834 0.815 0.769 0.685 0.559 0.396 0.207
28 0.821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0.805 0.802 0.785 0.740 0.659 0.5385 0.382 0.200
32 0.789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0.772 0.770 0.753 0.710 0.632 0.516 0.366 0.192
36 0.755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0.738 0.735 0.719 0.678 0.604 0.493 0.350 0.183
40 0.720 0,718 0,702 0,662 0,590 0.481 0,341 0,179
42 0.702 0.700 0.684 0.645 0.575 0.469 0.333 0.174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0.456 0,324 0,169
46 0.664 0.662 0.647 0.610 0.544 0.444 0.315 0.165
48 0.645 0.643 0,629 0,593 0,528 0.431 0.306 0,160
50 0.625 0.623 0.609 0.574 0,512 0.418 0.296 0.155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0.404 0,287 0,150
54 0.584 0.582 0.569 0,537 0.478 0.390 0.277 0.145
56 0.563 0.561 0,549 0,518 0.461 0.376 0,267 0,140
58 0.542 0.540 0.528 0.498 0.444 0.362 0.257 0,134
60 0.520 0,518 0,507 0,478 0.426 0,347 0,246 0,129
62 0.498 0.496 0.485 0.458 0.408 0.333 0.236 0.123
64 0.475 0.474 0,463 0,437 0,389 0.317 0.225 0,118
66 0.452 0.451 0.441 0.416 0.370 0.302 0.214 0.112
68 0.429 0.427 0,418 0,394 0,351 0.286 0,203 0,106
70 0.405 0.404 0.395 0.372 0.332 0.271 0.192 0.100
72 0.381 0.380 0,371 0,350 0,312 0.254 0.180 0,094
74 0.356 0.355 0.347 0.327 0.292 0.238 0.160 0.088
76 0.331 0.330 0,323 0,304 0.271 0.221 0.157 0,082
78 0.306 0.305 0.298 0.281 0.250 0.204 0.145 0.076
80 0.280 0.279 0.273 0,257 0,229 0.187 0.133 0,069
82 0,254 0.253 0.247 0.233 0.208 0.170 0.120 0.063
84 0.227 0.226 0.221 0,209 0.186 0.152 0.108 0,056
86 0.200 0.200 0.195 0.184 0.164 0.134 0.095 0.050
88 0.173 0.172 0.168 0,159 0,142 0.115 0.082 0,043
90 0,145 0.145 0.141 0.133 0.119 0.097 0.069 0.036
92 0.117 0.120 0.114 0.107 0.096 0.078 0.055 0,029
94 0.088 0.088 0.086 0.081 0.072 0.059 0.042 0.022
96 0.059 0.059 0,058 0,054 0,048 0.040 0.028 0,015
98 0.030 0.030 0.029 0,027 0.024 0.020 0.014 0.007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
com:
a) novo b) entre reparos regular e novo
c) regular d) entre reparos regular e simples

)

reparos simples
reparos importantes

ceep
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e Fator de Tipificagdo Construtiva - € vinculado ao valor de "R8N" divulgado mensalmente pelo

SINDUSCON (Sindicato da Industria da Construgao Civil) e deve ser adotado segundo a clas-

sificagdo construtiva do prédio e ajustado segundo os intervalos de valores abaixo.

TABELA DE TIPIFICACAO
TIPOLOGIA PADRAO INTERVALO DE VALORES
CLASSE
CONSTRUTIVA CONSTRUTIVO (T médio maximo
GRUPO 1.1 1.1.1 - Padréo Rustico 0,060 0,090 0,120
- BARRACO - 1.1.2 - Padrédo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2 - Padrao Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3 - Padrao Econémico 0,672 0,786 0,900
GRUPO 1.2
- CASA - 1.2.4 - Padrédo Simples 0,912 1,056 1,200
1.2.5 - Padrdo Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 - Padréao Superior 1,572 1,776 1,980
RESIDENCIAL 1.2.7 - Padréo Fino 1,992 2,436 2,880
1.2.8 - Padré@o Luxo Acima de 2,89
1.3.1 - Padrdo Econémico 0,600 0,810 1,020
| 1,032 1,2 1
1.3.2 - Padréo Simples sem elevador ,03 ,266 ,500
com elevador 1,260 1,470 1,680
_ o sem elevador 1,512 1,746 1,980
GRUPO 1.3 1.3.3 - Padrao Médio
- APARTAMENTO - com elevador 1,692 1,926 2,160
| 1,992 2,22 2,4
1.3.4 - Padr&o Superior sem elevador .99 226 460
com elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5 - Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6 - Padréo Luxo Acima de 3,49
2.1.1 - Padrao Econémico 0,600 0,780 0,960
| 72 1,2 1,44
2.1.2 - Padrdo Simples sem elevador 0.9 ,206 440
com elevador 1,200 1,410 1,620
| 1,452 1, 1,
A ECET 213 - Padrdo Médio sem elevador 5 656 860
. com elevador 1,632 1,836 2,040
- ESCRITORIO -
COMERCIAL - ~ . sem elevador 1,872 2,046 2,220
2.1.4 - Padrao Superior
SERVIGOS! IN- com elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.6 - Padréo Luxo Acima de 3,61
2.2.1 - Padrao Econémico 0,240 0,360 0,480
GRUPO 2.2 2.2.2 - Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
- GALPAO - 2.2.3 - Padrao Médio 0,972 1,326 1,680
2.2.4 - Padréao Superior Acima de 1,41
3.1.1 - Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
ESPECIAL Sl 3.1.2 - Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
- COBERTURA - - -
3.1.3 - Padréo Superior 0,312 0,456 0,600
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2.- O OBJETO EM AVALIACAO

O imdvel apresentado a avaliagao neste feito é descrito na ma-

tricula n°® 28.302 do 1° O.R.I. de Sorocaba na forma abaixo reproduzida:

“IMOVEL: um terreno na Vila Asseituno, com frente para a Rua Al-
varenga Peixoto, lado impar, medindo 12,50 metros de largura por 22,00
metros de comprimento, ou 275, 00 m2., confrontando no seu lado direito
com a Rua Francisco Catalano com a qual faz esquina, no seu lado esquerdo
com Miguel Benedito Soares e s/m., e nos fundos com Douglas Lara e s/m.”

3. - VISTORIA

3.1. - ACOMPANHAMENTO A VISTORIA

A inspecdo do imdvel deu-se na data e hora agendadas nos
autos, estando presentes este perito, sua cooperadora profissional, a eng?®. Maria Gabriela
Ramos Leonel, e a moradora (inquilina) Clemilda Aparecida da Costa Mambro, que nos fran-

gueou o ingresso a residéncia.

A edicula do imével, que é separada da construcdo principal e
habitada por grupo familiar distinto, se encontrava fechada e ndo havia ali quem atendesse

aos reiterados chamamentos, sendo esse o evento notavel da vistoria.

avaliacao de imovel urbano fls. 12 -
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3.2. - A LOCALIDADE

o Ficha Técnica

Situagdo: Urbana

Disposicao no Perimetro Urbano: Zona Noroeste
Zoneamento: Zona Residencial 2 — ZR2
Adensamento Populacional: alto

Predominancia na Localidade: residencial

Padrdo da Localidade: médio

Distancia ao centro da cidade: 5.000 m — 5,00 km

Comércio Adjacente: ativo e diversificado

Facilidades: , POUCO
IMEDIATAS  PROXIMAS DISTANTE
() (x)
(x) ()
(x) ()
() ()
(x) ()
() (x)

ATENDIMENTO MEDICO-HOSPIT. (
TEMPLOS RELIGIOSOS (
ESCOLAS (PUBLICAS E PARTIC.) (
PRESTADORES DE SERVICOS. (x
TRANSPORTE COLETIVO (
CLUBES RECREAT. E CENTROS DE LAZER (

DISTANTE

()
()
()
()
()
()

DA REGIAO

Comentario (#): Parte do percurso (sentido centro/bairro) para acessar o imovel avaliando

é indicada no mapa.

3.3. - AS VIA PUBLICAS CONFRONTANTES

avaliacao de im6vel urbano —mM————————
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o Ficha Técnica

Denominacao Oficial: Rua Alvarenga Peixoto.
Rua Francisco Catalano

MELHORAMENTOS PUBLICOS

HIUMINAGEAO. ...ttt sttt sassssssssssss e sssasts
ENEIQIa EIETIICA. ...ttt sssssss s
Rede de telefonia.. ...t sissseesisesees
PaVIMENTAGAO. ...ttt eee ettt ess st sssnes
COlELA A lIXO.ueeriereiieiieiieiet ettt st se s
TV POr @SSINATUIA.. ...t ssseeessesseseseeees

Drenagem de aguas pluviais (Guias € Sarjetas) ...

Comentario  (»):
Vista da Rua Alva-
renga Peixoto, sen-
tido centro-bairro.

—— avaliacdo de imével urbano

Comentario  (@):
Vista da Rua Alva-
renga Peixoto, sen-
tido bairro-centro.
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Comentario  (@):
Vista da esquina
ocupada pelo imo-
vel, formada pelas
ruas Alvarenga Pei-
xoto e Francisco
Catalano.

Comentéario  (»):
Vista da Rua Fran-

cisco Catalano,
sentido centro-
bairro.

imovel

3.4. - O IMOVEL PROPRIAMENTE DITO

3.4.1. - O terreno

o Ficha Técnica

—— avaliacdo de imével urbano fls. 15 -
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DISPOSICAOQ: esquina da quadra
FECHAMENTO: total

FORMATO: comparavel ao retangulo
TOPOGRAFIA: aplanado

SUPERFICIE: seca

TESTADA: 12,50 metros

PROFUNDIDADE EQUIVALENTE: 22,00 metros
AREA TOTAL: 275,00 metros quadrados

3.4.2. - As Edificacoes

3.4.2.1 - A Construcdo Principal

o Ficha Técnica

IDENTIFICACAOQ: casa n° 299 da Rua Alvarenga Peixoto
CARACTERISTICA: habitacgo residencial

USO ATUAL: ocupada

N° DE PAVIMENTQOS: 01 (um) - térrea

PADRAO PREDOMINANTE: simples

CONDICOES GERAIS: integras

VEDACAOQ: tijolos ceramicos

COBERTURA: telhas ceramicas sobre laje
ESQUADRIAS: metal/madeira

AREA DA EDIFICACAOQ: 97,37 metros quadrados

Comentario  (=):
Vista da fachada do
imdvel avaliando,
que apresenta fe-
chamento frontal
por muro e portdo
metalico.

—— avaliacdo de imével urbano
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CROQUI DO IMOVEL

S— —
LAVANDERIA -
COZINHA
DORMITORIO 2
—_— DEPOSITO
'/BANHEIRO ][ \
. —
e
DORMITORIO 1 SALA GARAGEM
] —

Comentario (#): O croqui apresenta a distribuicdo dos comodos do imével, que possui uma area

construida de 97,37 m2.

avaliacao de imovel urbano
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e AREAS EXTERNAS

Inicialmente percorreremos os ambientes externos da residén-

cia. Os detalhes estdo apresentados nos registros fotograficos e comentarios a seguir.

Comentario (#): Vista genérica da garagem. Esse ambiente é dotado de laje e possui re-
vestimentos cerdmicos no piso.

Comentario (#): Vista genérica da fachada da residéncia e do recuo frontal do imdvel. O
piso possui 0 mesmo revestimento utilizado na garagem.

—— avaliacdo de imével urbano fls. 18 -
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Comentério (®): O piso do corredor dos
fundos do imdvel, assim como de toda a
area externa, é revestido por pegas cerami-
cas. A parede da residéncia foi revestida
apenas com reboco, sem pintura.

Comentario (@): O corredor lateral es-
querdo, de quem da rua olha, também
possui placas ceramicas no piso. Nota-se
que a parede da edificagao e o0 muro nao
estdo devidamente pintados.

avaliacdo de imovel urbano
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i “R?ATR‘M
21LIA
nﬂ&}’“@,@ |

Comentario (#): Vista genérica da area gourmet do imovel, localizada junto a divisa lateral
direita, de quem da rua olha.

Comentério (): Vista genérica do depdsito ex-
terno. Nota-se que os revestimentos de piso, pa-
rede e laje ndo foram concluidos no ambiente.

—— avaliacdo de imével urbano fls. 20 -
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o DEPENDENCIAS INTERNAS

Passamos a nos reportar, agora, sobre os ambientes internos

da residéncia. Vide imagens e comentarios adiante.

Comentario (#): Vista genérica da sala de estar. O piso é revestido por pecas ceramicas e
paredes e laje por reboco e pintura com tinta a latex.

Comentario (#): O dormitério 1 é acessado através da sala e possui os mesmos acaba-
mentos dela.
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Comentério (#): Vista genérica da area de circula-
¢do entre os ambientes.

Comentario (#): Vista genérica do dormitério 2. O acabamento e o estado de conservagao
sdo os mesmos observados nos demais comodos.
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Comentério (@): As paredes e o piso do banheiro
sdo revestidos por pecas ceramicas. Possui box de
vidro e as lougas e os metais sanitarios sdao de pa-
drdo comercial.

fls. 297

Comentario (#): Vista genérica da cozinha, que assim como o banheiro, possui todas as
paredes e piso revestidos por placas ceramicas.
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Comentério (#): A lavanderia também possui re-
vestimentos cerdmicos no piso e nas paredes.

3.4.2.2 - A Construcdo Secundaria - Edicula

o Ficha Técnica

IDENTIFICACAOQ: casa n° 576 da Rua Francisco Catalano
CARACTERISTICA: habitacgo residencial

USO ATUAL: ocupada

N° DE PAVIMENTQOS: 01 (um) - térrea

PADRAO PREDOMINANTE: simples

CONDICOES GERAIS: integras

VEDACAOQ: tijolos ceramicos

COBERTURA: telhas ceramicas sobre laje

ESQUADRIAS: metal/madeira

AREA DA EDIFICACAO: 26,51 metros quadrados
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CROQUI DO IMOVEL

Comentario (#): O croqui representa uma presumivel distribuicdo dos comodos do imével,

DORMITORIO

SALA/
COZINHA

que possui uma area construida de 26,51 mz2.
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e AREAS EXTERNAS

Comentario (#): Vista da fachada do imdvel, que apresenta fechamento frontal por muro
e portdo metalico.

Comentario (#): A edicula é separada da edificagdo principal por muro, se tornando uma
habitacdo independente.

Concluimos, assim, o relato sobre as condicdes fisicas intrinse-
cas do bem avaliando, restando por ponderar as observagdes contidas no capitulo seguinte

para que se complete o contexto avaliatorio.
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4. - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével é situado numa esquina e foi separado em dois se-
tores de forma a acomodar dois grupos familiares distintos, sendo a edificacdo principal
voltada para a rua Alvarenga Peixoto, enquanto a edicula é acessada pela rua Francisco Ca-

talano.

Os conjuntos apresentam, de uma forma geral, compatibili-
dade com o padrdo das residéncias existentes na regido e as suas condi¢des de conservagao
sao regulares, mas reclamam pequenos tratos de restauracao ou acabamento. O piso dos
ambientes é revestido com placas ceramicas e as paredes e lajes com reboco e pintura com

tinta a latex.

No que tange as possibilidades comerciais, temos que a eco-
nomia nacional revela um certo de/ay nos ressentimentos aos mercados mundiais com-
prometidos pela beligerancia no leste europeu, onde as san¢des ao mercado russo (histé-
rico fornecedor do agronegdcio brasileiro) e a¢cdes militares comprometem a demanda

dos produtos econdmicos produzidos pela Ucrania (trigo e commodities similares).

A manutencao de elevadissimas taxas de juros sé restritiva as
linhas de crédito que aquecem os setores produtivos e de servigos, especialmente aqueles
atrelados a construcao civil. Paradoxalmente aos efeitos acima relatados, as transacdes imo-

biliarias seguem aquecidas.

O contexto exposto e todo o conjunto apurado em vistoria
sera interpretado sincronicamente pelo tratamento por fatores, que sopesara a influéncia de
cada variavel na formacéo do valor do imével. Os calculos para a afericdo do valor do terreno

sao expostos no capitulo seguinte.
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5.- CALCULO E VALOR FINAL

5.1. - ELEMENTOS DE PESQUISA

ELEMENTO 01 - TERRENO

Area: 300,00 m? (10,00 X 30,00 m)

Topografia: declive

Valor: R$ 210.000,00

Localizagao: Rua Major Arthur da Cunha Soares, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Casabranca Mercado Imobiliario

Contato: (15) 2102-8888

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-pe-
queno-declive-300-m-sup2--vila-2947315556.html

ELEMENTO 02 - TERRENO

Area: 350,00 m? (14,00 X 25,00 m) esquina

Topografia: declive

Valor: R$ 450.000,00

Localizacdo: Rua Benedito Galdino de Barros, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: MRW Desenvolvimento Imobiliario

Contato: (15) 3346-8664

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-
350-m-sup2--por-r$450.000-vila-2981511698.html

ELEMENTO 03 - TERRENO

Area: 300,00 m? (10,00 X 30,00 m)

Topografia: plano

Valor: R$ 300.000,00

Localizacdo: Rua Alvarenga Peixoto, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Qualita

Contato: (15) 3013-5773

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-plano-na-vila-
fiori-sorocaba.-2975796973.html
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ELEMENTO 04 - TERRENO

Area: 330,00 m? (11,00 X 30,00 m)

Topografia: plano

Valor: R$ 285.000,00

Localizacdo: Rua Ministro Salgado Filho, Vila Fiori
Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Valoriza Assessoria Imobiliaria
Contato: (15) 3359-9779

Link oferta: https:/www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-330-m-sup2--|
venda-por-r$285.000ou-aluguel-2964707783.html

ELEMENTO 05 - TERRENO

Area: 463,00 m? (8,55 X 32,15 m)

Topografia: aclive

Valor: R$ 300.000,00

Localizagdo: Rua Ministro Salgado Filho, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Loide Iméveis

Contato: (15) 3033-1977

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-
em-sorocaba-2966515215.html

ELEMENTO 06 - TERRENO

Area: 300,00 m? (10,00 X 30,00 m)

Topografia: aclive

Valor: R$ 266.000,00

Localizagao: Rua Alvarenga Peixoto, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Imobiliaria LuC

Contato: (15) 99789-5761

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-de-terreno-a-
venda-jd-brasilandia-_-sorocaba-sp-2973670835.html

ELEMENTO 07 - TERRENO

Area: 150,00 m2 (5,00 X 30,00 m)

Topografia: plano

Valor: R$ 165.000,00

Localizagdo: Rua Francisco Catalano, Jardim Brasilandia
Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Valoriza Assessoria Imobiliaria

Contato: (15) 3359-9779

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-150-| |
m-sup2--jardim-brasilandia-2954036381.html
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ELEMENTO 08 - TERRENO

Area: 480,00 m? (16,00 X 30,00 m) esquina

Topografia: aclive

Valor: R$ 390.000,00

Localizagdo: Rua Pedro Del Santoro, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Casabranca Mercado Imobiliario

Contato: (15) 2102-8888

Link oferta: hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-480-
m-sup2--por-r$390.000-jardim-2962783603.html

ELEMENTO 09 - TERRENO

Area: 300,00 m? (10,00 X 30,00 m)

Topografia: plano

Valor: R$ 400.000,00

Localizagédo: Rua Felicio Vernaglia, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Mendes Ortega Assessoria Imobiliaria

Contato: (15) 3411-7706

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-
a-venda-jardim-brasilandia-2983334666.html

ELEMENTO 10 - TERRENO

Area: 405,00 m2 (13,50 X 30,00 m) esquina

Topografia: aclive lateral

Valor: R$ 335.990,00

Localizagao: Rua Felicio Vernaglia, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Patricia Mascarenhas Negdcios Imobiliarios

Contato: (15) 98115-0040

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-terreno-
de-405-m-sup2--a-venda-no-jd-2977879674.html

ELEMENTO 11 - TERRENO

Area: 157,00 m? (8,06 X 19,75 m) esquina

Topografia: declive

Valor: R$ 150.000,00

Localizagao: Rua Manoel Costa Pereira, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Solugdes Imoveis Negocios Imobiliarios

Contato: (15) 99112-6890

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-jardim-|
brasilandia-sorocaba-sp-2978461644.html
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ELEMENTO 12 - TERRENO

Area: 300,00 m? (10,00 X 30,00 m)

Topografia: aclive

Valor: R$ 260.000,00

Localizagdo: Rua Jodo Leite do Canto, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Imobiliaria LuC

Contato: (15) 99789-5761

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-de-terreno-jd-bra-

silandia-sorocaba-sp-2973670834.html

ELEMENTO 13 - TERRENO

Area: 300,00 m2 (10,00 X 30,00 m)

Topografia: aclive

Valor: R$ 220.000,00

Localizagédo: Rua Alonco Muchon, Jardim Brasilandia

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Solugdes Imoveis Negdcios Imobiliarios

Contato: (15) 99112-6890

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-jar-
dim-brasilandia-sorocaba-sp-2964458274.html

ELEMENTO 14 - TERRENO

Area: 182,00 m? (6,00 X 30,00 m)

Topografia: declive

Valor: R$ 180.000,00

Localizagdo: Rua Ministro Salgado Filho, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Casabranca Mercado Imobiliario

Contato: (15) 2102-8888

Link oferta: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-fiori-bairros-
sorocaba-182m2-venda-RS180000-id-2631561271/

ELEMENTO 15 - TERRENO

Area: 200,00 m? (6,50 X 30,00 m)

Topografia: declive

Valor: R$ 200.000,00

Localizagdo: Rua Camargo Fleury, Vila Fiori

Cidade: Sorocaba/SP

Anunciante: Emaximovel

Contato: (15) 2101-0900

Link oferta: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-bairros-
em-sorocaba-2947160096.html
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5.2. - FICHAS TECNICAS

ELEMENTO DE AVALIACAO 01

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Alonco Muchon NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA — (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: em aclive de 10% até 20%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 220.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQZ\O

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 660,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 859,63
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,3025
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0019
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 011
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ELEMENTO DE AVALIACAO 02

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Alvarenga Peixoto NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA — (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 300.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 900,00
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.072,22
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,1914
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0013
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 03

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Alvarenga Peixoto NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF:SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2: 300,00 TESTADA — (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: nZo

TOPOGRAFIA: em aclive até 5%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 266.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 798,00
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 992,70
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,2440
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0015
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05
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ELEMENTO DE AVALIACAO 04

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Benedito Galdino de Barros NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 350,00 TESTADA — (cf) m: 14,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: sim

TOPOGRAFIA: caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 450.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 1157,14
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.482,64
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,2813
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0011
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,23 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05
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ELEMENTO DE AVALIACAO 05

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Camargo Fleury NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m2 : 200,00 TESTADA — (cf) m: 6,50 PROF. EQUIV. (Pe): 30,77
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: sim

TOPOGRAFIA: caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 200.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 900,00
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.088,70
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,2097
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0014
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,10 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 011

avaliagao de imével urbano

fls. 310
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ELEMENTO DE AVALIACAO 06

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Felicio Vernaglia NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba

CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m? : 405,00 TESTADA — (cf) m: 13,50 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: sim

TOPOGRAFIA: em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 335.990,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 746,64
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 983,84
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,3177
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0016
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,27 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05

avaliagao de imével urbano

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO MOLINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2023 as 15:46 , sob o0 nimero WSCB23704196452
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ELEMENTO DE AVALIACAO 07

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Felicio Vernaglia NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:
PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA — (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo
TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 400.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 1.200,00
TESTADA Ci: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.429,63
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,1914
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0010
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

avaliacdo de imovel urbano fls. 38 -
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ELEMENTO DE AVALIACAO 08

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Francisco Catalano NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba

CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:
PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 150,00 TESTADA — (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 165.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 990,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.026,77
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,0371
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0012
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,04 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

avaliagao de imével urbano

fls. 39 -

fls. 313
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DADOS DA FICHA

ELEMENTO DE AVALIACAO 09

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023

DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO: Rua Jodo Leite do Canto NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

TVACABO

AREA (Ar) m? : 300,00
ACESSIBILIDADE: direta

TESTADA — (cf) m: 10,00
FORMATO: regular

TOPOGRAFIA: em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA: seco

PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ESQUINA: ndo

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 260.000,00

IMOBILIARIA:

CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 780,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 970,31
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,2440
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0016
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,05

avaliagao de imével urbano

fls. 40 -

fls. 314

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO MOLINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2023 as 15:46 , sob o0 nimero WSCB23704196452

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015762-69.2018.8.26.0602 e cddigo zbO178Qx.



ENG ©

]OSE EDUARDO MOLINEIRO

CREA-SP n° 148.005/D

pas-grafuads FAAPMBAPE em pericias de engenhiaria

pericizs de engenharia e
consultaria técnica

ELEMENTO DE AVALIACAO 10

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023

DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO: Rua Major Arthur da Cunha Soares NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

TVACABO

AREA (Ar) m? : 300,00 TESTADA — (cf) m: 10,00

ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular

TOPOGRAFIA: caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA: seco

PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ESQUINA: ndo

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 210.000,00

IMOBILIARIA:

CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 630,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 783,71
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,2440
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0019
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,19 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,05

avaliagao de imével urbano

fls. 41 -

fls. 315
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ELEMENTO DE AVALIACAO 11

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Manoel Costa Pereira NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 157,00 TESTADA — (cf) m: 8,06 PROF. EQUIV. (Pe): 19,48
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: sim

TOPOGRAFIA: caido para os fundos até 5%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 150.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 859,87
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 945,23
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,0993
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0014
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,05 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05

avaliagao de imével urbano

fls. 42 -

fls. 316
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ELEMENTO DE AVALIACAO 12

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023

DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO: Rua Ministro Salgado Filho NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 330,00 TESTADA — (cf) m: 11,00

PROF. EQUIV. (Pe): 30,00

ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: plano

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 285.000,00

IMOBILIARIA:

CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;J\O
LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 777,27
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 943,83
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO: 1,2143
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 1,0015
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,21 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00

avaliagao de imével urbano

fls. 43 -

fls. 317
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ELEMENTO DE AVALIACAO 13

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Ministro Salgado Filho NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba

CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:
PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m?: 182,00 TESTADA — (cf) m: 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,33

ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: caido para os fundos de 5% até 10%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 180.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 890,11058
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 1.072,47
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,1891
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0014
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,08 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 011

avaliacdo de imovel urbano fls. 44 -

fls. 318
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ELEMENTO DE AVALIACAO 14

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Alvarenga Peixoto NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Vila Fiori CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 463,00 TESTADA — (cf) m: 8,55 PROF. EQUIV. (Pe): 54,15
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: irregular ESQUINA: ndo

TOPOGRAFIA: em aclive de 10% até 20%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 300.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQAO

LOCALIZAGAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 583,15
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 822,53
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,4105
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0022
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 0,30 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 011

avaliagao de imével urbano

fls. 45 -

fls. 319
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ELEMENTO DE AVALIACAO 15

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA —SP - 2023 DATA DA PESQUISA: 25/09/2023

SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFICA:

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: Rua Pedro Del Santoro NUMERO: SN

COMP.: BAIRRO: Jardim Brasilandia CIDADE: Sorocaba
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS:

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? : 480,00 TESTADA — (cf) m: 16,00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE: direta FORMATO: regular ESQUINA: sim

TOPOGRAFIA: em aclive de 5% até 10%

CONSISTENCIA: seco

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$): 390.000,00
IMOBILIARIA:
CONTATO: TELEFONE:

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc: 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO: 731,25
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAO: 995,53
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO: 1,3614
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0017
CONSISTENCIA Fc: 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00

AREA Ca: 031 FT ADICIONAL 06 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,05
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5.3. - VALOR UNITARIO DO TERRENO

Descrigao: Terreno

Fator Oferta/Transacdo: 0,90

Observagao: NIHIL

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

Data: 25/09/2023

ZONA DE AVALIACAO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa Amin

5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,000 125,00 0,20 100,00
Descri¢do da Zona de Avaliagdo: residencial horizontal popular

FATOR iNDICE
() Localizagdo 0,00
() Testada 12,50 metros
() Profundidade 22,00 metros
() Frentes Multiplas sim
(x) Area 150,00 metros quadrados
(x) Topografia plano
() Consisténcia seco
avaliacao de imovel urbano fls. 47 -

fls. 321

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE EDUARDO MOLINEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2023 as 15:46 , sob o0 nimero WSCB23704196452

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015762-69.2018.8.26.0602 e cddigo zbO178Qx.



ENG 9 fls. 322
]OSE EDUARDO MOLINEIRO
CREA‘SP n® 1-180{}5/[) pericizs de engenharia e
pas-grafuads FAAPBAPE em pericias de sngenharia consultoria técnica
MATRIZ DE UNITARIOS
) - o Variagdo | Variagéo
Nam. Endereco Valor unitario | Homogeneizagao paradigma | avaliando
Rua Alonco Muchon, SN 660,00 859,63 1,3025 1,0019
2 Rua Alvarenga Peixoto, SN 900,00 1.072,22 1,1914 1,0013
3 Rua Alvarenga Peixoto, SN 798,00 992,70 1,2440 1,0015
4* Rua Benedito Galdino de Barros, SN 1.157,14 1.482,64 1,2813 1,0011
5 Rua Camargo Fleury, SN 900,00 1.088,70 1,2097 1,0014
6 Rua Felicio Vernaglia, SN 746,64 983,84 1,3177 1,0016
7* Rua Felicio Vernaglia, SN 1.200,00 1.429,63 1,1914 1,0010
8 Rua Francisco Catalano, SN 990,00 1.026,77 1,0371 1,0012
9 Rua Jodo Leite do Canto, SN 780,00 970,31 1,2440 1,0016
10 Rua Major Arthur da Cunha Soares, SN 630,00 783,71 1,2440 1,0019
11 Rua Manoel Costa Pereira, SN 859,87 945,23 1,0993 1,0014
12 Rua Ministro Salgado Filho, SN 777,27 943,83 1,2143 1,0015
13 Rua Ministro Salgado Filho, SN 890,11 1.058,47 1,1891 1,0014
14 Rua Ministro Salgado Filho, SN 583,15 822,53 1,4105 1,0022
15 Rua Pedro Del Santoro, SN 731,25 995,53 1,3614 1,0017
* elementos expurgados do tratamento matematico
GRAFICO DE DISPERSAO
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS: VALORES UNIT. HOMOGENEIZADOS:
Média Unitérios: 788,18 Média Unitérios: 964,88

Desvio Padrao: 119,03 Desvio Padrao: 94,22

- 30%: 551,72 - 30%: 675,42

+30%: 1.024,63 +30%: 1.254,35

Coeficiente de Variagéo: 15,1000 Coeficiente de Variagéo: 9,7700
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO: FORMAGAO DOS VALORES:
Tipo: Terreno nu Testada R$: 0,00

Modalidade: Venda Profundidade R$: 0,00

Data: 25/09/2023 Frentes Multiplas R$: 0,00

Local: Rua Alvarenga Peixoto, 299 Fator Area R$: 0,15

Solicitante: autos n° 0015762-69.2018 Valor Unitario (R$/m?): 1.129,69

Area m2: 275,00
Média Saneada (R$): 964,88

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): AVALIANDO INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): PARADIGMA

Intervalo Minimo: 1.084,93 Intervalo Minimo: 929,45

Intervalo Maximo: 1.174,45 Intervalo Maximo: 1.000,31

GRAU DE PRECISAO Il

5.4. - VALOR DO TERRENO
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Valor do terreno = area (m?) x valor unitario (R$/m?)

Valor do terreno = 275,00 m? x R$ 1.129,69/m?

Valor do terreno = R$ 310.664,75

5.5. - VALOR DA BENFEITORIA

Valor da casa = valor/m? construcio (R8N) x tipificacdo x area const. x foc. x fator regional

Valor da casa = 1.957,54 x 1,056 x 123,88 x 0,418 x 0,75

Valor da casa = R$ 80.281,10

5.6. - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor total do imovel = valor do terreno + valor da benfeitoria

Valor total do imével = R$ 310.664,75 + R$ 80.281,10

Valor total do imével = R$ 390.945,85

VALOR TOTAL DO IMOVEL = RS 390.945,85, ou, em temos comerciais, RS 391.000,00 (TREZEN-
TOS E NOVENTA E UM MIL REAIS).

6. - CONCLUSAO
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Fosse o imével avaliando oferecido ao atual mercado imobili-
ario, da praca imobilidria de Sorocaba, com divulgagao eficiente, alcangaria ele em situacao
de negociacdo espontanea e desembaracada, em médio prazo de oferta, o valor de equili-

brio aferido R$ 391.000,00 (TREZENTOS E NOVENTA E UM MIL REAIS).

7. - ENCERRAMENTO

O presente laudo pericial de avaliacdo é constituido por 51
(cinquenta e uma) laudas e ilustradas somente em seus anversos, estando todas enumera-

das, encerrando-se por esta Ultima, que é devidamente datada e assinada digitalmente.

Sorocaba, 26 de setembro de 2023.

MOLINEIRD & EMGENHEIROS ASSDCIADDS

Peraum e Fngenhanas 8 ComeBoria Tonics

#ng? josé Eduardo Molinelro
Pevite ladigilal -
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