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1. - PRESSUPOSTOS

1.1. - PROPOSITO

Aferir o valor econbmico dos imoveis evidenciados nos
autos através do emprego dos critérios e normas técnicas compativeis perante as
pracas imobiliarias de Sorocaba e Aracoiaba da Serra, onde eles se situam, segun-

do os parametros avaliatorios apreciados na vistoria que empreendemos a eles.

1.2. - PROCEDIMENTO TECNICO

Em direto exame aos objetos em questao observamos
as suas caracteristicas intrinsecas, destacando destas os aspectos relativos as di-

mensoes, topografia, consisténcia e potencialidades de melhor aproveitamento, etc.

Também serdo aquilatadas outras particularidades, es-
tas inerentes ao setor urbano ocupado pelos imodveis estudados, incluindo-se: a fre-
qguéncia do transporte coletivo urbano, diversidade e intensidade do comeércio local,
acessibilidade aos centros de importancia mais proximos e todas aguelas que, de

maneira direta ou indireta, influenciam o seu valor de mercado.

1.3. - METODOLOGIA DE AVALIACAQ
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Para a afericdo do valor de equilibrio em livre negociacao
para os imoveis, a medio prazo de oferta e com eficiente divulgacéo perante o uni-

verso de potenciais interessados utilizamos os preceitos da Norma NBR-5676 da
ABNT - Associagéo Brasileira de Norma Técnicas e os critérios indicados pelo IBAPE

- Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Para tanto sera utilizado o Método Comparativo de Da-

dos de Mercado, que tem por formulacdo a seguinte expressao:

Vi=fix Kx S X gmf x (a/,,)”

onde:

V¢ = valor do terreno

f; = fracdo ideal do terreno

K = coeficiente de esquina

S = érea do terreno

gmr = valor unitario médio (por metro quadrado)
a = testada em projecdo do terreno

r = testada de referéncia

Para o conhecimento dos valores de propriedades em
oferta ou ja transacionadas e que apresentam condigcbes fisicas e de localizacao
analogas ao bem tido em analise iremos montar um conjunto amostral com ele-
mentos oferecidos a venda nas adjacéncias, obtidos em pesquisa realizada junto
aos agentes imobiliarios locais; aos anuncios classificados dos jornais "Cruzeiro do

Sul” e " & Cia.” e tambeém aos demais peritos atuantes nesta Comarca.

Dos elementos do universo amostral acima referido sera
deduzida a parcela de 10% (dez por cento) para dissipacéo do efeito de eventual su-
perestimativa de oferta (fator de elasticidade de negociacéo). Apos, executaremos
uma meédia inicial, da qual desprezaremos os elementos que apresentarem uma
disperséo superior ou inferior a 30% em relacdo ao eixo estatistico.
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A seguir, através de nova media, alcancaremos o valor
unitario pretendido, que, aplicado conjuntamente com os fatores de frente (testada),
de profundidade, de esquina e de topografia, ira determinar o valor final do metro

quadrado da localidade.

O tratamento por fatores ajusta os dados da pesquisa a

situacéo paradigma através da seguinte formula:

V = Vo x {1 + [(F1 1) + (F2-1)... + (Fa 1)}

As formulas de cada um dos fatores (testada, profundi-
dade e area) devem estar relacionadas com o tratamento da pesquisa do mercado,

ou seja, a condicao de levar os valores a situagéo paradigma.

O fator de testada ou coeficiente de frente (Cf) estabele-

ce a influéncia que a largura do terreno impde a sua valia final e é aferido atraves de

uma funcao exponencial estabelecida entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia

(Fr), pela seguinte expresséo:

Ct= (Fr + Fp)f

Na situacao de:
Fri2<Fp<2Fr

E se (Fp) estiver fora do intervalo acima:

Fp < Fr /2 = (Cf) (adotado) = Fr /2;
Fp > 2Fr = (Cf) (adotado) = 2Fr;
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O fator de profundidade, de maneira analoga, decorre

da interacéo que a profundidade determina a valia do terreno e vale segundo a rela-

céo exponencial entre a profundidade equivalente (Pe) - resultante da divisédo entre

area do lote e a sua medida de fundos - e as profundidades limites (minima e ma-

xima) indicadas para as zonas (Pmi e Pma). No intervalo entre tais limites o fator pro-

fundidade equivale a unidade (1,00).

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e

estiver acima da metade da mesma (¥2Pmi < Pe = Pmi) devera ser empregada a

seguinte formula:

Cp = (Pmi + Ppe)P

E se (Fp) estiver fora do intervalo acima:

Pe < ¥2 Pmi = (Cp) (adotado) = 2°;
(Pma < Pe < 3Pma) @ 1/Cp = (Pma + Pe) + {[1 - (Pma + Pe)] x (Pma + Pe)"}

Pe > 83Pma = na férmula acima adota-se = Pe = 3Pma

Esses fatores sdo aplicados segundo a zona urbana on-
de se inserem os imoveis, seguindo-se a tabela adaptada fornecida pelo IBAPE -

Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

O Fator de Topografia pondera as condigdes apresenta-

das pelo relevo natural e pelo perfil topografico do terreno em questao, prevendo-se
as eventuais intervencoes realizadas para a instalacdo das construgdes nele eventu-

almente inseridas. A classificacdo recomendada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
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Avaliactes e Pericias de Engenharia se distribui, segundo tais caracteristicas fisicas,

obedece a grade abaixo:

TOPOGRAFIA 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 2,5m 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 4,0 m 0,90

2. - OS OBJETOS ESTUDADOS

Os imdveis avaliandos s&o caracterizados em seus res-

pectivos titulos de dominio na forma a seguir tfranscritas:

- Imével 01 — (Matricula ne 27.022)

“Um terreno urbano localizado a Rua Manoel José da Fonseca, em
seu lado impar, nesta cidade, para cuja rua mede 3,00 metros; 21,60 m, nos fundos,
confrontando com José Maria Alcolea e sua mulher; 35,00 metros do lado direito de
quem da rua olha para o imével, confrontando com o prédio n° 257 da mesma rua
Manoel José da Fonseca, de propriedade de Flavio Nelson da Costa Chaves suces-
sor de Laureen Christiane Schiller Chaves, que por sua vez sucedeu José Maria Alco-
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lea e sua mulher Maria Rosdrio Alcolea; do lado esquerdo, partindo da rua, segue
28,00 metros; faz dngulo a esquerda e segue 15,00 meiros, confrontando do lado di-
reito com o lofe nestas duas faces com Fabiola Schiller Chaves, sucessora de Flavio
Nelson da Costa Chaves e sua mulher; faz &ngulo a direifa e segue na extensédo de
7,00 meftros, indo atingir a linha dos fundos, confrontando com o prédio n°® 227 da re-
ferida rua Manoel José da Fonseca, de propriedade de Aurora Stevaux, sucessora de
Antonio Marques Flores; dito terreno encerra a area de 273,00 metros quadrados.”

- Imoével 02 — (Matricula ne 23.483)

Uma unidade auténoma UA 77 SR4 VP1, do Condominio Residen-
cial Fazenda Lago Azul C-1, situado na area urbana do municipio de Aragoiaba da
Serra, desta comarca, junto a Rodovia Raposo Tavares (SP-270) Km 113 + 49,00 me-
tros, do lado direito de quem procede de Sao Paulo; pertencente ao setor residencial
4 e com frente principal para a Via Perimetral 1, com drea auténoma de 1.002,50 me-
tros quadrados, drea comum de 454,97 metros quadrados, e correspondente fragao
ideal de 0,1381% nas partes comuns, e que assim se descreve: Frente: a partir do
PAT1 inicial com deflexdo a esquerda mede 5,87 metros, confrontando com a inter-
seccdo de VP1 com VC27; a partir do PA2 com deflexdo a esquerda e frajetoria curva
mede 35,40 metros, confronfando com VP1; Lado direifo: a partir do PA3 com defle-
Xdo a esquerda e trajetéria reta mede 25,00 metros, confrontando com UA78 SR4
VP1; Fundos: a partir do PA4 com deflexdo a esquerda e trajetoria reta mede 40,00
metros, confrontando com UA76 SR4 VC27 até o PAT inicial.”

3. - AVISTORIA

3.1. - IMOVEL “1” (matricula n® 27.022)

3.1.1. - A Localidade
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fls. 899

- ficha técnica

situagéo: urbana

disposigcdo no perimetro urbano: central
zoneamento: ZC(Zona Central)
adensamento populacional: alto
predomindncia na localidade: comercial
padrdo da localidade: mediano
distancia ao centro da cidade: imediato
comércio adjacente: regular e ativo
facilidades imediatas

atendimento médico-hospit. ()
templos religiosos
escolas (publicas e partic.)

transporte coletivo

()
()
prestadores de servigos. ()
()
clubes recreat. e centros de lazer ()

préximas pouco distante distante

MAPA DA REGIAO

sem escala

. @
Sorocaba Shopping © “50\,@%

o
l\\l.V)"Pjt

VILA CASANOVA

‘gue'\to R, Piaui

59 .
% B R.Golas %63\3
Lo ). Para :
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fls. 680

IMACEM POR SATELITE

LIVOV/EL
" -

SR N e

3.1.2. - A Via Publica Confrontante

- ficha técnica

denominagdo oficial: Rua Manoel José da Fonseca

Melhoramentos Publicos

= To - R (x)

(=Ko o]0 RN (x)

JUZ e csesi i (x)

iluminag&o publica  ................... (x)

energia elétrica (x)

rede de telefonia (x)

PAVIMENTACED ...vvvvvvvessrerssesssersssserenne (x)

drenagem de aguas pluviais 1bli =

(uias e saretas) (x) fator de melhoramentos publicos = 1 (hum)
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o

Comentério (4}): Vista da Rua Manoe! José da Fonseca e alguns dos melhoramentos publicos
nela existentes.

Comentério (4): A mesma via é observada a frente do imével em sentido contrario..

A Rua Manoel José da Fonseca ¢ ainda atendida pelos

servicos de postagem, regular coleta de lixo residencial e tevé por assinatura.

3.1.3. - O Imovel Propriamente Dito

- ficha técnica
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fls. 622

caracterizagao: lote ngo edificado
disposi¢éo: meio de quadra
fechamento: total

formato: irregular

topografia: plana

testada: 3,00 metros

profundidade equivalente: 91,00 metros
area total: 273,00 m2

Comentério (£+): A imagem em elevacdo destaca os contornos do terreno avaliando, cujo uso é
compartithado com dois prédios, um ocupando a faixa lateral e o outro a area retangular dos
fundos.

£ mmony
2 b (e
S | T e
R - T

Comentario (£): O terreno avaliando faz parte de imével maior onde esta edificada uma resi-
déncia cujo uso atual é comercial.
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fls. 683

TIITTTE

1111111

Comentério (4¥): Tomada obliqua da faixa de terreno avaliando, cuja testada de 3,00 metros
n&o é usual para a localidade.

il

R L

Comentario ({}): Visada frontal da testada da faixa de terreno a qual é integrante de imdvel
maior. O terreno se alarga no fundo e uma projegdo retangular esta agregada ao prédio vizinho.
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Comentario (4}): A topografia do terreno avaliando apresenta um leve aclive da frente para os
fundos.

.umum T

B i

T LR

Comentario (€¢): Outra perspectiva do terreno avaliando que se constitui em duas fragbes ocu-
padas por propriedade maiores.
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3.2. - IMOVEL “2” (matricula n° 23.483)

3.2.1. - A Localidade

- ficha técnica

situagdo: urbana

disposicdo no perimetro urbano: leste

zoneamento: ZPR (Zona Predominantemente Residencial)

adensamento populacional: baixo

predominéncia na localidade: residencial

padrao da localidade: alto

distéancia aproximada ao centro da cidade: 6.400 (Aragoiaba da Serra) e 17.500 (Sorocaba)
comércio: incipiente

facilidades e préximas ~ pouco distante distante
atendimento médico-hospit. () () () (x)
templos religiosos () () () (x)
escolas (publicas e partic.) () () () (x)
prestadores de servigos. () () () (x)
transporte coletivo () () () ()
clubes recreat e centros de lazer () () () (x)

&

WM
N7
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Ny ¥

HIRAGE] PR SASLYTES
- -

T »

3.2.2. - A Via Publica Confrontante

- ficha técnica

denominagdo oficial: Via Perimetral 1

Melhoramentos Publicos
= To 1 R (x)
(=570 o) (o R (x)
JUZ e (x)
iluminagé&o publica .................... (x)
energia elétrica .............c..co.uvnn. (x)
rede de telefonia .... (x)
pavimentag&o ... (x)
drenagem de aguas pluviais

(Quias e sarjetas) (%)
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Comentério (¥): Vista da Via Perimetral 1 que confronta pela frente com o imével avaliando
e alguns dos melhoramentos publicos nela existentes.

Comentério (&): A mesma Via Perimetral 1, atualmente designada Avenida Lago Azul, é vi-
sualizada no sentido contrario ao da imagem anterior.
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Comentério ({¥): A VC27 é atualmente designada Alameda Magalhaes e é observada a partir
da confluéncia da Via Perimetral 1 (VP1).

A Rua Via Perimetral 1 e a VC27 sdo ainda atendidas

pelos servigos de postagem, regular coleta de lixo residencial e tevé por assinatura.

3.2.3. - O Imével Propriamente Dito

- ficha técnica

caracterizagao: lote edificado

disposi¢ao: meio de quadra

fechamento: total

formato: irregular

topografia: plana

testada em proje¢ao: 40,00 metros
profundidade equivalente: 25,0625 metros
area total: 1.002,50 m2
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Comentéario: A
imagem em ele-
vacdo destaca os
contornos do
terreno em estu-
dos.

Comentario: O ter-
reno avaliando é
visto a partir da
VC27 (atual Ala-
meda Magalhdes)
para onde é volta-
da a testada se-
cundaria.

Comentario: O
terreno avaliando
mantém a sua
topografia original
que pode ser

considerada
plana.

foto n? 14 |
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Comentario: @)
terreno em estu-
dos é visualizado
sob outro angulo
e esta livre de
benfeitorias.

Comentério  (4):
Um exame expe-
dito realizado ao
solo das adjacén-
cias revela-o de
constituicdo firme
e seca.

Comentério: Nao
ocorrem no terre-

no avaliando
afloramentos
rochosos ou

qualquer  outro
impedimento para
0 pronto uso na
construgao civil.
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Encerramos o relato dos aspectos avaliatdrios mais
eminentes aferidos nos imoveis, restando as ponderacdes acerca da receptividade
que os mesmos despertariam em eventual oferta perante o mercado imobiliario em

situacao de livre negociacao. E o que discorremos no capitulo a seguir.

4. - DIAGNOSTICO DE MERCADO

O bem designado como “imovel 01”7, respectivo a matri-
cula n® 27.022, possui caracteristicas peculiares, seja no que tange ao seu formato,
em “L” (“ele”), seja por suas reduzidas dimensoes, especialmente a de testada, que
se restringe a 3,00 metros, além do uso compartilhado dele entre dois prédios co-
merciais. O setor urbano onde ele se instala, todavia, dita um alto valor unitario aos

poucos terrenos vagos que ali podem ser encontrados.

A outra propriedade, identificada neste laudo como
“imovel 02”7, da matricula n°® 23.483, se converte em um terreno vago que tem uso e
destinacdo compativeis com as caracteristicas e prerrogativas de ocupacéo e facili-

dades encontradicas no loteamento de alto padréo no qual ele se insere.

As respectivas valias dos imodveis sdo fortemente influ-
enciadas pelo momento macroecondmico nacional, cujas reagdes induzem as ten-

déncias e variagcbes do mercado imobiliario em geral, e que foi marcado pelos refle-
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x0s da turbuléncia na administracao publica que resultou, inicialmente, num abrupto
arrefecimento dos negdcios, seguido de um periodo de paralisacéo, e, final retracéo
das atividades relacionadas ao setor, prolongando-se até o presente instante, quan-

do ha uma ténue expectativa de retomada, ainda nao concretizada.

O nivel de desemprego se elevou consideravelmente tan-
to no setor produtivo, quanto no de comércio e de servigcos, e continua em progres-
s80, excluindo do mercado imobiliario uma faixa muito expressiva de adquirentes,
especialmente o de baixo poder aquisitivo. O aumento das taxas de juros provocou
desaguecimento ainda maior no consumo de bens duraveis fechando o ciclo vicioso

de agravamento do desemprego.

O contexto acima discorrido sera sopesado conjunta-
mente com as demais intercorréncias no tratamento matematico explanado no topi-

co 1.3. “Metodologia de Avaliagao”.

5. - CALCULOS E VALOR FINAI

5.1. - IMOVEL “01”

5.1.1. - Elementos de Pesquisa
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ELEMENTO DE AVALIACAO 1

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 384,69 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO: R. Cel. José Prestes NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
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 TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? : 960,00 TESTADA-(cf)m 32,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

Casa a demolir

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 1.100.000,00

IMOBILIARIA : Casa Branca Mercado Imobiliario

CONTATO : Sr. Vanderlei TELEFONE: (15) 3219-5454
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 34383  FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 1,031,25
TESTADA Cf : -16408  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 1.211,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 1,1743
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 08516
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 384,69 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: R. da Penha NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAQAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAQAO PUBLICA
D REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIQAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? : 525,00 TESTADA- (cfym 16,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 32,81
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 1.250.000,00

IMOBILIARIA : Casa Branca Mercado Imobiliario

CONTATO : Sr. Vanderlei TELEFONE: (15) 3219-5454
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 71445  FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO ; 214286
TESTADA Cf : 23756  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 2619,75
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,2226
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 08922
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

—— carta precatéria fls. 24 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THAIS DE VILHENA MORAES SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as 13:37 , sob o nimero WJMJ19403759771

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008868-87.2013.8.26.0100 e codigo 6A2BC3D.



— pericias de engenharia e
consultoria tecnica —

sl oselEduardoiVielineiro

pos-graduado FAAP/IBAPE em pericias de engenharia - CREA-SP n° 148.005/D

fls. 655

ELEMENTO DE AVALIACAO 3

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA — SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 384,69 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: R. Jodo José da Silva NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 120,00 TESTADA-(cHhm 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 24,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 230.000,00

IMOBILIARIA : Iméveis RH

CONTATO : TELEFONE: (15) 3326-2747
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc : 57513  FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 1.725,00
TESTADA Cf : 326,38  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 262652
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 15226
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,1445
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREACa: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 4

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 512,95 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: R. Miranda Azevedo NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 976,00 TESTADA-(cf)m 23,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 42,43
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 2.000.000,00

IMOBILIARIA : Roberto Koury

CONTATO : TELEFONE: (15) 3221-5300
OBSERVACAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP
LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO ; 1.844,26
TESTADA Cf : 20343  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 155391
PROFUNDIDADE Cp : 307 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 0,8426
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 05196
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 5

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 512,95 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGCO: R. Prof. Toledo NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
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 TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? : 280,00 TESTADA-(c)m 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 28,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 350.000,00

IMOBILIARIA : Casa Branca Mercado Imobiliario

CONTATO : Sr. Vanderlei TELEFONE: (15) 3219-5454
OBSERVACAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 1.250,00
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 1.250,00
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 0,6520
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 6

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 512,95 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAC_;AO
ENDERECO: R. Rio Grande do Sul NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO -
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGCAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m? : 1.062,00 TESTADA-(clm 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 53,10
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 1.699.200,00

IMOBILIARIA : Casa Branca Mercado Imobiliario

CONTATO : Sr. Vanderlei TELEFONE: (15) 3219-5454
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
DADOS DA FICHA

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 1.440,00
TESTADA Cf : 22911  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 1.259,39
PROFUNDIDADE Cp : 48550 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 0,8746
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 0,5456
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIAFt : 0,00

—— carta precatéria fls. 28 -
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ELEMENTO DE AVALIACAQ 7

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 512,95 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: R. Saldanha da Marinho NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAGAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA
|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?: 250,00 TESTADA-(chm 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 350.000,00

IMOBILIARIA : RV Maia

CONTATO : TELEFONE: (15) 33267771
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 1.260,00
TESTADA Cf : 23840  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 152558
PROFUNDIDADE Cp : 27,18 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,2108
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 0,8286
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THAIS DE VILHENA MORAES SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2019 as 13:37 , sob o nimero WJMJ19403759771

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008868-87.2013.8.26.0100 e codigo 6A2BC3D.



— pericias de engenharia e
consultoﬁa tecnica nd fls. 360

sl oselEduardoiVielineiro

pos-graduado FAAP/IBAPE em pericias de engenharia - CREA-SP n° 148.005/D

ELEMENTO DE AVALIACAO 8

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SOROCABA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 384,69 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDEREGCO: R. Sarutaid NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO : Centro CIDADE : Sorocaba -SP
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) m? : 1.068,00 TESTADA-(cf)m 37,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 28,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 2.500.000,00

IMOBILIARIA : Casa Branca Mercado Imobiliario

CONTATO : Sr. Vanderlei TELEFONE: (15) 3219-5454
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 70241  FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 2.106,74
TESTADA Cf : 33519  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 247396
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 1,1743
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 08516
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIAFt : 0,00

—— carta precatéria fls. 30 -
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5.1.2. - Valor do “Imovel 1”

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGAO: Rua Manoel José da Fonseca DATA: 12/11/2017
FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0,90
OBSERVACAQ : NIHIL
Fr f Ce Prmi Pma p Ar Fa Amin
10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00
ZONA DE AVALIACAO

Descricao da Zona de Avaliagao: comercial padrao médio - Sorocaba

FATOR INDICE
[x] Localizagdo 512,95
[x] Testada 3,00
[x] Profundidade 0,00
[] Frentes Mdiltiplas
[] Area
[] Topografia

[] Consisténcia

—— carta precatéria fls. 31 -
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MATRIZ DE UNITARIOS

Ndm Enderego Untér_| nezagh | Paradgma | Avalando
1 R. Cel. José Prestes s/n 1.031,25 1.211,00 1,1743 0,8516
]2 R. da Penha s/n 2.142,86 261975 1,2226 0,8922
|:| 3 R. Jo&o José da Silva s/n 1.725,00 2.626,52 1,5226 1,1445
4 R. Miranda Azevedo s/n 1.844,26 1.553,91 0,8426 0,5196
5 R. Prof. Toledo s/n 1.125,00 1.125,00 1,0000 0,6520
6 R. Rio Grande do Sul s/n 1.440,00 1.259,39 0,8746 0,5456
7 R. Saldanha da Gama s/n 1.260,00 1.525,58 1.2108 0,8286
D 8 R. Sarutaid s/n 2.106,74 2.473,96 1,1743 0,8516

GRAFICO DE DISPERSAO

1 B
[T
| 486
1 &0

1 241

Coordenadas

b ] ndm X Y

1350 1 1.031,25 1.155,23

:f_‘ 2 2.142,86 858,08

3 1.725,00 433,46
4 1.844,26 1.625,33
5 1.125,00 1.334,98
6 1.440,00 1.515,59
7 1.260,00 1.069,40

i 121 8 2.106,74 967,76

1 1E0

l'-E-. [EamE]

1780 i) L3 = i i 5
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES UNIT. HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios: 1.340,10
Desvio Padrao: 321,03
-30%: 938,07
+30%: 1.742,13
Coeficiente de Variagao: 23,9600

Média Unitarios: 1.334,98
Desvio Padrao: 193,28
-30%: 934,48
+30%: 1.73547
Coeficiente de Variagao: 14,4800

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO FORMAGAOQ DOS VALORES
Tipo : Terreno ni Testada R$ : -212,40
Modalidade : Venda Profundidade R$ : -252,14

Data: 12/11/2017 Frentes Multiplas R$ : 0,00
Local : R. M. José da Fonseca Fator Area R$: 0,00

Cliente : Autos n® 1022711.29.17

Areamz: 273,00

MEDIA SANEADA (R$): 1.334,98

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 784,12
INTERVALO MAXIMO : 956,76

—— carta precatéria

VALOR UNITARIO (R$/m2) : 870,44

INTERVALO MINIMO : 1.202,47
INTERVALO MAXIMO : 1.467,49

GRAU DE PRECISAO III

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma
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Valor do imével “1” = area x valor/m?

Valor do Imovel “1” = 273,00 x R$ 870,44

Valor do Terreno = R$ 237.650.00 (duzentos e trinta e sete mil,

seiscentos e cinquenta reais)

Nota: O chamado “imovel 1”7 possui uma cobertura instalada em parte do ter-
reno , mais especificarnente na porgcdo dos fundos. Essa estrutura ndo sera conside-
rada no montante avaliatorio dada a sua natureza desrmontavel, que permite a reti-

rada da mesma e a reutilizacdo erm outro local.

5.2. - IMOVEL “02”

5.2.1. - Elementos de Pesquisa

—— carta precatéria fls. 34 -
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fls. 865

ELEMENTO DE AVALIACAO 1

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: ARACOIABA DA SERRA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO
ENDERECO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n - -
x
COMP.: BAIRRO : RES. LAGO AZUL  CIDADE : Aracoiaba da Serra -SP - *’y ,
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? : 1.000,00 TESTADA-(cfym 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : Regular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS$) : 450.000,00

IMOBILIARIA : Davi Jr. Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (15) 3013-8686
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 405,00
TESTADA Cf : 20250  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 20250
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

—— carta precatéria fls. 35
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ELEMENTO DE AVALIACAO 2

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: ARACOIABA DA SERRA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQAO

ENDEREGO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n

COMP.: BAIRRO: RES. LAGO AZUL  CIDADE : Aragoiaba da Serra -SP
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

|:| TVACABO

AREA (Ar) m? :1.100,00
ACESSIBILIDADE.: direta
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

TESTADA-(cim 22,00

FORMADO :

iregular

PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ESQUINA : Sim

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 700.000,00

IMOBILIARIA : CJ Assessoria
CONTATO :
OBSERVACAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (15) 3211-1287

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 572,73
TESTADA Cf : 28636  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 286,36
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 3

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: ARAGOIABA DA SERRA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA: INDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO: RES.LAGO AZUL  CIDADE : Aracoiaba da Serra -SP
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?:1.032,54 TESTADA-(cf)m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 51,63
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : iregular ESQUINA : Nao

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 630.000,00

IMOBILIARIA : BWM Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (15) 3211-3000
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 549,13
TESTADA Cf : 274,57  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 274,57
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAQO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

—— carta precatéria fls. 37
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ELEMENTO DE AVALIACAO 4

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: ARACOIABA DA SERRA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n
COMP.: BAIRRO: RES. LAGO AZUL  CIDADE : Aracoiaba da Serra -SP
CEP.: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTAQAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINAQAO PUBLICA
|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUIQAO DE AGUA |:| TVACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m?2:1.176,30 TESTADA-(cf)m 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 58,82
ACESSIBILIDADE.: direta FORMADO : irregular ESQUINA : Sim

TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (R$) : 750.000,00

IMOBILIARIA : BWM Iméveis

CONTATO : TELEFONE: (15) 3211-3000
OBSERVAGAO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 573,83
TESTADA Cf : 28692  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 28692
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIAGAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREACa: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

—— carta precatéria fls. 38
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ELEMENTO DE AVALIACAOQ 5

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: ARACOIABA DA SERRA - SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n

COMP.. BAIRRO: RES.LAGO AZUL  CIDADE : Aracoiaba da Serra -SP
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

|:| TV ACABO

AREA (Ar) m?:1.019,00
ACESSIBILIDADE.: direta
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

TESTADA- (cfym 25,80
FORMADO : Regular

PROF. EQUIV. (Pe) : 39,50
ESQUINA : Nao

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA : BWM Iméveis
CONTATO :

OBSERVACAO :

VALOR DO IMOVEL (R$) : 450.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (15) 3211-3000

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 397,45
TESTADACf : -198,72  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 198,72
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGAO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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ELEMENTO DE AVALIACAO 6

DADOS DA FICHA

NUMERO DA PESQUISA: ARAGOIABA DA SERRA — SP - 2017 DATA DA PESQUISA: 14/11/2017
SETOR: QUADRA: iNDICE DO LOCAL : 0,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO: RESIDENCIAL LAGO AZUL NUMERO : s/n

COMP.: BAIRRO: RES. LAGO AZUL  CIDADE : Aracoiaba da Serra -SP
CEP.: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO

|:| REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

|:| TVACABO

AREA (Ar) m? : 1.000,00
ACESSIBILIDADE.: direta
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

TESTADA - (cfym 20,00
FORMADO : Regular

PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ESQUINA : Nao

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA : Moreno Lopes
CONTATO :

OBSERVAGAO :

VALOR DO IMOVEL (R$) : 550.000,00

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

TELEFONE: (15) 97404-6161

FATORES NORMA IBAPE/SP
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 0,00 VALOR UNITARIO : 495,00
TESTADA Cf : -24750  FT ADICIONAL 03 0,00 HOMOGENEIZAGAQ : 247,50
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 0,00 VARIACAO : 0,5000
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIACAO AVALIANDO: 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 0,00
TOPOGRAFIA Ft : 0,00
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5.2.2 — Valor do Imodvel “2”

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: Residencial Lago Azul

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0,90

OBSERVACAQ : NIHIL

ZONA DE AVALIACAO

DATA: 12/11/2017

Descrigcao da Zona de Avaliagao: residencial horizontal alto (condominio fechado) — Aragoiaba da Serra

Fr f Ce Prni Pma P Ar Fa Amin
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 2.000,00 1,00 1.000,00
FATOR INDICE

[] Localizagdo 0,00

x| Testada 40,00

[] Profundidade 0,00

[x] Frentes Mdiltiplas sim

[] Area

[] Topografia

[] Consisténcia
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MATRIZ DE UNITARIOS

i Valor Homoge- | Variacédo Variagédo
N Endereco Unitario neizagao | Paradigma | Avaliando
1 Residencial Lago Azul 405,00 202,50 0,5000 1,0000
2 Residencial Lago Azul 572,73 286,36 0,5000 1,0000
3 Residencial Lago Azul 549,13 274,57 0,5000 1,0000
4 Residencial Lago Azul 573,83 286,92 0,5000 1,0000
5 Residencial Lago Azul 356,47 178,23 0,5000 1,0000
6 Residencial Lago Azul 495,00 247,50 0,5000 1,0000
GRAFICO DE DISPERSAO
m I rw= L Tl
ol e [ Coordenadas
g ndm X Y
1 405,00 45193
aa 2 572,73 535,79
3 549,13 524,00
n 4 573,83 536,35
5 397,45 448,15
6 495,00 49693
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES UNIT. HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios: 498,86 Média Unitarios: 249,43
Desvio Padrao: 80,89 Desvio Padrao: 40,44
-30%: 349,20 -30%: 174,60
+30%: 648,51 +30%: 324,26
Coeficiente de Variagao: 16,2100 Coeficiente de Variagao: 16,2100
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO FORMACAO DOS VALORES

Tipo : Terreno nd Testada R$ : 249,43
Modalidade : Venda Profundidade R$ : 0,00
Data: 12/11/2017 Frentes Multiplas R$ : 0,00
Local : Residencial Lago Azul Fator AreaR$: 0,00
Cliente : Autos n? 1022711.29.17
Aream?: 1.002,50
MEDIA SANEADA (R$): 249,43

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 450,12
INTERVALO MAXIMO : 547,60

—— carta precatéria

VALOR UNITARIO (R$/m2) : 498,86
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Valor Individual dos Terrenos = area x valor/m?

Valor do Terreno = 1.002,50 x R$ 498,86

Valor do Terreno = R$ 500.107,15

VALOR DO IMOVEL 02 = R$ 500.107,15, em termos comerciais, R$
500.100.00 (QUINHENTOS MIL E CEM REAIS)

6. - NCLUSA

Fossem os imoveis avaliandos oferecidos ao atual merca-
do imobiliario de Sorocaba com divulgagao eficiente, alcancariam eles, em meédio pra-

zo de oferta e em situagcéo de livre negociacéo, os valores de equilibrio aferidos em:

IMOVEL 01= R$ 237.650,00 (DUZENTOS E TRINTA E SETE MIL E SEISCENTOS E

CINQUENTA REAIS).
IMOVEL 02 = R$ 500.100,00 (QUINHENTOS MIL E CEM REAIS).
7- QUESITOS (75 27)
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Quesito 12: Queira o Sr. Perito descrever o imével em questao, destacando a
sua localizagdo, caracteristicas e padrdo construtivo, medidas de érea (terreno e benfei-
torias), idade e estado atual de conservag&o.

Resposta: A solicitagéo do quesito esta cumprida na medida do possivel (ndo
ha benfeitorias permanentes nos iméveis).

Quesito 22: O local onde se situa o imoével é servido por todos os melhoramen-
tos publicos, tais como dgua, esgoto, energia elétrica, telefone, transporte publico etc?

Resposta: Sim, para ambos os iméveis.

Quesito 32: Em fungéo das caracteristicas construtivas e de uso do imovel em
questdo, e consoante pesquisas imobilidrias obtidas na mesma regido geo-econémica,
determine o Sr. Perito o seu valor de mercado pelo Método da Composicéo (Evolutivo).

Resposta: Os iméveis ndo possuem edificagées, conforme citado acima, o
que nos permitiu a aferigéo de valor com a aplicagdo apenas do Método Comparativo Direto.

Quesito 42: Com base nos mesmos critérios e procedimentos apontados no
quesito anterior, determine o Sr. Perito o valor de mercado do imével pelo Método Com-
parativo Direto.

Resposta: Valor do imdével “01” = R$ 237.650,00 (duzentos e trinta e sete mil e

seiscentos e cinquenta reais); valor do imével “02” = R$ 500.100,00 (quinhentos mil e cem reais).

Quesito 52: Informe o Sr. Perito qual o justo valor de mercado do imével em

questéo.

Resposta: Valor do imdvel “01” = R$ 237.650,00 (duzentos e trinta e sete mil e
seiscentos e cinquenta reais); valor do imével “02” = R$ 500.100,00 (quinhentos mil e cem reais).
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8. - ENCERRAMENTO

O presente laudo pericial de avaliacdo é constituido de
46 (quarenta e seis) laudas impressas e ilustradas somente em seus anversos, es-
tando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta Ultima, que € devi-

damente datada e assinada.

Sorocaba, 20 de novembro de 2017 7.

eng® José Eduardo Molineiro
- perito judicial -
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