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1 INTRODUCAO

11 OBJETIVO

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor de mercado do imoével penhorado
identificado pela unidade residencial autonoma n. 33 do conjunto denominado “Residencial
Espanha”, situado a Av. Sandro Antonio Mendes n. 1.433, em Sorocaba/SP, objeto da Matricula
191.360 registrada no 1° CRI local.

1.2 CRITERIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

Para a avaliacio do imével, utilizaremos os critérios recomendados pela ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, como a NBR 14.653/11 - AVALIACOES DE BENS — PARTE
1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMOVEIS URBANOS e procedimentos e normas

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia.

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

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

- Institui a terminologia, as convengoes ¢ as notagdes em trabalhos avaliatorios desta espécie;

- Define a metodologia basica aplicavel as mesmas avaliacoes;

- Fixa os niveis de precisao das avaliagbes em questao;

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatorios;

- Prescreve as diretrizes para apresentagao de laudos.

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

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

A determinacdo do valor de mercado do bem ¢ de responsabilidade e da competéncia exclusiva

dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia.
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Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os iméveis estido regularizados junto aos 6rgaos
municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em condi¢des ideais de

comercializacdo instantanea.

1.3. RESUMO DOS AUTOS

Trata-se de ag¢ao de execugao de titulo extrajudicial referente a taxas condominiais.

Os executados contestaram o prosseguimento da execugdo sob argumento de dificuldade
financeira ocasionada pela pandemia de Covid-19, caréncia da a¢do de execugdo que nao estaria
instruida com titulo executivo extrajudicial, e inépcia da petigao inicial, por falta de indicagao de
provas. Ainda, defenderam a impenhorabilidade do bem de familia, excesso de execugido, nulidade

de valores bloqueados a titulo de salario e impugnacao genérica aos calculos.
As alegacdes foram rejeitadas.

Interpuseram Agravo de Instrumento e, ndo havendo informagiao de concessio de efeito

suspensivo pelo Egrégio Tribunal de Justiga, foi determinado o prosseguimento do feito.

Assim, as fls. 103 dos autos foi lavrado o Termo de Penhora e Depésito sobre os “direitos” ao

imovel objeto da avaliagdao no presente trabalho.

Dessa forma, as fls. 162 esta perita foi nomeada para avaliar o objeto da penhora.

14. DOCUMENTACAO ANALISADA

e Fls. 19/20: Convencio do Condominio Residencial Espanha;

e Fls. 21/40: Regimento Interno do Condominio Residencial Espanha;

e Fls. 41/43: Certidao de Matricula N. 191.360 do 1° CRI local, referente ao imdvel avaliando;
e Fls. 103: Termo de Penhora e Depésito datado de 09/11/2021.
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2. METODOLOGIA UTILIZADA

Ap6s estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imoével para cadastro de suas caracteristicas e

analise visual “7# Joco”, com relatorio fotografico que ilustra a descri¢ao e auxilia a classificagao.

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imével avaliando, foi feita também
a verificacio do mercado imobilidrio de cada regiao, dados imprescindiveis ao embasamento

técnico do trabalho.

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

analise estatistica com auxilio de softwares especificos de engenharia de avalia¢Ges.

Para a avaliagdo do imdvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliagao de
Bens, da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como
NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE
2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de AvaliacGes

e Pericias de Engenharia.

21 AVALIACAO DO IMOVEL

De acordo com os procedimentos ditados pelas normas vigentes sera aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do valor unitiario da unidade
residencial através da coleta de elementos que compdem a amostra com caracteristicas similares as
da unidade em analise, que se localizem no mesmo condominio ou em condominios similares

adjacentes, empregando, quando necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, adotadas em func¢ao

da qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis.

E recomendavel o Tratamento por Fatores em amostras homogéneas onde sio observadas as

condicbes de semelhanca definidas na coleta de dados. Devem ser utilizados os elementos
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amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas

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

Na homogeneizagao, para ajustar os dados da pesquisa a situacao paradigma (avaliando), o
conjunto de fatores de cada elemento amostral (Fator resultante — Fr) previstos na Norma do
IBAPE deve ser aplicado na forma de somatorio, apds a consideragao do fator oferta, conforme

abaixo:

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

Para a analise estatistica de eliminacdo dos dados discrepantes e saneamento da amostra, sera
empregada a Analise pela Média, com limite de £30 % em torno da média e intervalo de confianga

de 80 % em torno do valor estimado.

2.2. O VALOR DAS BENFEITORIAS

Os principais fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias sio padrio construtivo e depreciagao, que

devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

O valor da unidade sera formado através de indices da construgao civil que possibilitam a obten¢ao
dos custos unitarios das edificagoes, classificadas de acordo com os diversos padroes especificados

no “Estudo Edificagdes — Valores de Venda — 2019”, publicado pelo IBAPE.

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

agrupados e calculados conforme tabela a seguir:
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Classn Grups wl . :" Fadria
BARRACD hpartirde | 11.3- Padio Ristico
i 01/03/2007 | 1.1.2- Padrio Simples
1.2.1- Padrio Rustico
1.2} Padrio Proletanio
1.2.3- Padrio Econdmico
Apartirde | 2.2.4- PadrioSimples
LZCASA
0112017 | 3,25 Padriio Médio
1.2.6 - Padrio Superior
1.2.7- Padrdo Fino
L RESIDENCIAL 1.2.8 = Padrio Luxo
1.3.3- Padrio Econdmico
Som alavador
L.3.2- Padrdo Simpfes
e Com elevador
- Sam elavador
1.3 APARTAMENTD ;I.?;';:Ji R # Com elevadar
Sam alavador
1.3.4- PadrBo Super
TAupEar Com elevador
135 Padrilo Fino
1.3.6- Padrdo Luxg
2.1,1- Fadriio Econdmico
Sem elevador
2.1.3- Palriio §i
et Com elevador
2 sam alavator
2.1 ESCRITORIO :3:;;‘;:; SRR Com elevadar
£ CEMAERCIAL, L14 Padidnsuperar - Semelevador
SERVICO E ; g Com elevador
INDUSTRIAL 2.1.5 Padrdo Fino
216 Paerio Luxa
2.2.1- Padrdo Econdmico
A partir de 2.2.3- PadrBo Simples
226ALPRO O4fL/ 00T | w2 Fadrao Mégo
2.2.4- Padrio Superior
f 3.1.1- Padriio Simples
3. ESPECIAL 3.1 COBERTURA ;::;';;? 3.1.2- Pairin Médin
11.3—FadrlnsuEnur

As benfeitorias sao depreciadas em funcao dos aspectos fisicos apresentados quanto a vida util,
idade aparente e estado de conservagao, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, acabamentos,

instalagoes e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificagao.

O percentual da depreciagao é obtido através da aplicagio do Foc — fator de adequacdao ao
obsoletismo e ao estado de conservacio definido a partit do K — coeficiente de Ross/Heideck

gl

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

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

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrio, expresso em decimal, obtido na TABELA 1.
Ir = idade referencial

d = depreciagao em %, obtido no Quadro A

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padroes especificados neste estudo, sao:
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TABELA 1

653888888 8388888 888888888 88jce

[sxzz228ss8 8 32588 888883333885 ]

QUADRO A

Edicacio nova ou com reforma geral e substancial, com

Nova 0,00 menas de dals anas, Que peesents sinals de dosagaste
natural de pintua exterma.
Edificagio nova ou com refoema geral ou substandlal, com
Entre nova e regular 032 Menas de dois ans, Quo apreants necessidade apenis de
uma demBo leve do pinturs para recompor sus spardnga.
Edicagio serninova ou com reforma geral ou substancial
= 282 Onitre dois 3 CINCO INCs, CUjo #sLado geral Passa ser
Wmam(wmamsm
.- externa e interma.
Edk;wmaouoan FEH0MM geral OU Substancial
by r,gulx . 09 entre dots 3 Onco anos, <ujo estado geral posss ser
mecessitando de B recuperado com reparcs de fissuras e trincas localzadas e
S Yy supesticia o pintura extoma o interna
Edicacio tujo estado geral possa ser recuperado com
- pintura externa e intema apds reparcs de fisuras e trincas
Necessitando de 1840 p 8 . 30 do s
e estrutural. Eventissimente, revisio do sistema hideulico e
eldtrico.
Edificaco cujo estado geral posss ser recuperado com
pintura ulm € intema wpds vq»«os de T @ trincs,
com Yo efour i do sistens
Necessitando de . As e elétricas possam ser
FOPAOS Sinpies & 33,20 restauradas mediante a revisio ¢ com substituiclo eventual
inpoetantes. 00 alganas pegas desga naturalmente,
POSSE sar iz s 5 80 dos £
Pisos e paredes, deunoudewuvcbmodo Revisio da
;30 de telhas de cobertura
wmhmﬁaﬂmnmrauom
pintura esterna ¢ intema, com substRulgSo de pancs de
regularizacio da avenaria, roparos de fissuras o trincas, com
mmwmmma.mmum
Mecestiando e 52,60 étricas possam ser
FOPAOs importietes A
g0 de pegas
d e pisos ¢ paredes, da
maikria dos cOModos, se far necessiria. Sabstituigdo ou
les na i ou oo telthado.
Eddicaclo cujo estado geral com estabdizacdo efou
: COURac3o do sistema estnaural, sulbstituiglo da
m;’:nm e i — regubrizaclo da svenaria, eparcs de nswus e tineas,
AiricacBo sann Wide smmommmm*mew
Substiteicdo da imp abilizagio cu do telhudo
Edificagio sem vale 100,00 Muﬂaﬂm de ruina.
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2.3.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Além dos métodos de avaliagao, a norma dita ainda a especificagao das avaliagdes que esta

relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes (grau de fundamentagio), como

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

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

indicado na Tabela 3:

Tab. 3 - Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Grau
item Descricao 1 1 |
completa quanto aos
caracterizagdo do completa quanto a todos os adogdo de
1 fatores utilizados no
imdvel avaliando fatores analisados situacdo paradigma
tratamento
quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
apresentacdo de informagdes apresentacgdo de
relativas a todas as apresentacgdo de informacg0es relativas a
identificacdo dos caracteristicas dos dados informacgdes relativas a | todas as caracteristicas
3 dados de mercado analisados, com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas dos dados analisados correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,502
fatores
(a)  No caso de utilizagdo 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.

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

profissional e define-se segundo a soma dos pontos em fung¢ao das informagoes apresentadas no

trabalho, seguindo o constante na Tabela 4 do item 9.2 da NBR 14.653/11, Parte 2.
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Tabela 4 — Classificag¢do dos laudos quanto a fundamentagdo

Graus I}

Pontos minimos 10

6

Itens obrigatdrios no

grau correspondente
Grau ll

2e4noGraulll, com

demais no minimo no

minimo no Grau |

2 e 4, no minimo no

grau Il e os demais no

Todos, no minimo

no grau |

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

mercado e da amostra coletada.

Tabela 5 — Grau de precisdo da estimativa

estimativa

GRAU
Descrigdo
I I |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50%

3. VISTORIA

Conforme agendamento via processo, a perita esteve no imével objeto da avaliagdo no dia 19 de

Outubro de 2.022, ocasido em que ninguém se encontrava no imovel. Através do contato dos

executados fornecido pela sindica do residencial, foi agendada nova vistoria para o dia 16 de

Novembro de 2.022, sendo nesta oportunidade a perita acompanhada pelo réu Luis Fernando.

3.1 LOCALIZACAO DO IMOVEL

O “Residencial Espanha”, no qual a unidade avalianda esta inserida, situa-se na Avenida Sandro

Antonio Mendes n. 1.433, na localidade denominada Parque Vitéria Régia e Jardim Alpes, Zona

Norte da cidade de Sorocaba/SP, como mostra a imagem de satélite a seguir.
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Trata-se de regiao altamente urbanizada, observando-se a presenca de melhoramentos publicos,
tais como energia elétrica domiciliar, agua potavel, esgoto canalizado, luminagao publica, telefone,

coleta de residuos sélidos, arborizagio e transporte coletivo.

O sistema viario da regidao ao redor do imével avaliando se encontra totalmente pavimentado, bem

como apresenta calcadas, guias e sarjetas para coleta de aguas pluviais.

As imagens seguintes demonstram vistas gerais da fachada do empreendimento e dos

melhoramentos publicos existentes nas proximidades.
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3.2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O “Residencial Espanha” trata-se de um condominio fechado de moradia econémica, composto
por 70 casas térreas isoladas abrangendo ainda saldo de festas, campo recreativo, playground e

acesso por portaria.

As imagens a seguir mostram vistas gerais internas do residencial.
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O imé6vel objeto desta avaliagao refere-se a unidade residencial n. 33 do condominio e encontra-se
registrado no 1°. Oficial de Registro de Iméveis de Sorocaba sob o N. 191.360, conforme Matricula

transcrita abaixo:

“Unidade residencial antonoma n. 33, integrante do conjunto denominado
RESIDENCIAL ESPANHA, com entrada pelo n. 1.433 da Avenida Sandro
Antonio Mendes, com nma drea construida privativa de 49,80 metros guadrados,
mais uma drea comum de 1,299477 metros quadrados, totalizando nma drea de
51,099477 metros quadrados e seu respectivo terreno que fag frente para a via de
cirenlacdo do condominio onde mede 7,00 metros em reta; no lado direito de quem
da referida via olha para o imdvel , mede 20,00 metros, confrontando com a unidade
residencial autonoma n. 32; no lado esquerdo, onde mede 20,00 metros, confronta
com a unidade residencial antonoma n. 34, e nos fundos, onde mede 7,00 metros,
confronta com a unidade residencial antonoma n. 36, contendo uma drea privativa
de 140,00 metros quadrados, uma drea comum de 78,064485 metros quadrados,
perfazendo a drea total de 218,064485 metros quadrados, correspondendo-lhe a
fragao ideal de 1,4088% ou 0,014088 nas partes comuns do condominio. Cabe-
the o direito ao uso de duas vagas de garagem descobertas com capacidade para a
guarda e estacionamento de um veiculo em cada uma delas, localizadas em sua parte

frontal”.

As imagens a seguir mostram vistas gerais da fachada da unidade residencial avalianda.
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A unidade abrange sala, cozinha, dois dormitérios e um banheiro, perfazendo a 4rea 1til de 49,80m”
conforme mencionado no titulo. Na frente situam-se as vagas de garagem descobertas e nos

fundos, o quintal.

A analise visual da edificacdo nos permite dizer que a mesma foi edificada no sistema convencional,
satisfazendo a projeto arquitetonico simples e caracterizada pela utilizacdo de materiais construtivos
e acabamentos simples, construida com estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos,
revestida interna e externamente, com laje e cobertura de telhado com telhas ceramicas sobre

estrutura de madeira.

Nestes casos, as instalagoes hidraulicas sao embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples. As instalagoes elétricas também
sao embutidas, com pontos de iluminagao basicos, reduzido nimero de tomadas e utilizando-se

componentes comuns.

As fachadas sao revestidas com pintura a latex, sem revestimentos decorativos. As esquadrias sao
de aluminio e as portas de madeira. O piso interno é todo ceramico, enquanto externamente, ¢
cimentado liso, sem revestimento. As areas frias receberam revestimento ceramico nas paredes

(azulejos) até o teto.

A seguir vé-se imagens internas da unidade avalianda.

R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina — Sorocaba/sP — CEP: 18017-410 14
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Ana Carolina Guitt Videira de Almeida

Engenheira Civil e Perita Judicial

4 AVALIACAO

Conforme mencionado anteriormente, para a avaliagio do imovel, utilizaremos os critérios
recomendados pela Norma de Avaliagao de Bens, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 - AVALIACOES DE BENS — PARTE 1:
PROCEDIMENTOS GERAIS ¢ PARTE 2: IMOVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

4.1 ANALISE DE MERCADO

A localidade onde esta situado o imovel avaliando apresenta caracteristicas que despertam relativo
interesse ao mercado imobiliario local, estando situado em regiao residencial altamente ocupada,
com a existéncia de alguns comércios, prestadores de servigos, terminal de 6nibus e supermercados
ao longo das Avenidas Sandro Antonio Mendes e Antonio Silva Saladino, além da proximidade

com a Avenida Itavuvu.

Nas adjacéncias ha outros residenciais similares, inclusive implantados pela mesma empreendedora,

como o Residencial Franga, Residencial Portugal, Residencial Ouro Verde I e II.

A regido esta inserida no perimetro urbanizado da cidade de Sorocaba, em ZR3 — Zona Residencial
3 (hachura em amarelo), conforme figura encartada abaixo, obtida do Mapa de Zoneamento do
Municipio de Sorocaba, que compreende areas localizadas nos principais vetores de expansiao da
cidade, destinadas predominantemente ao uso residencial, sendo que as normas de parcelamento,
uso e ocupagao do solo devem: I) estimular o uso residencial de alta densidade; II) admitir usos
nao residenciais como comércios, servigos e industria de pequeno porte visando a proximidade
entre habitac¢ao e local de trabalho, desde que nao causem incomodos a vizinhanga; I1T) fixar indices

urbanisticos compativeis com edifica¢des de padrio popular, inclusive prédios verticalizados.
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4.2, VALOR DO IMOVEL

Como demonstrado no item 2 deste trabalho, o valor unitario do imével é calculado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicado através da coleta de elementos que
compdem a amostra com caracteristicas similares as do imovel avaliando, que se localizem na
mesma regiao, no mesmo condominio ou em outros localizados nas adjacéncias, empregando,

quando necessario, tratamento técnico nos elementos divergentes.

Conforme a descri¢io do item anterior a edificacdo pode ser classificada tecnicamente como grupo
“Casa”, padrao “Econémico”, com idade aparente em torno de 05 (zncw) anos e estado de

conservacao “regular” face a pouca idade.

No més de Novembro/2022 esta signataria executou a pesquisa de ofertas junto ao mercado
imobiliario de Sorocaba, com enfoque na regiao de interesse (Parque Vitoria Régia e Alpes),

compondo a amostra relacionada no Anexo deste trabalho.

O embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 07 (seze) elementos analisados,
caracterizados por unidades residenciais a venda situadas no mesmo residencial ou em outros

semelhantes situados nas imediacoes do avaliando.
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Os valores unitarios calculados para os elementos constituintes do espago amostral pesquisado
foram homogeneizados com o emprego do tratamento por fatores, aplicando-se o “Fator Padrao”
para adequar os diferentes padrdes construtivos e o “Fator Foc” para adequar os estados de

conservacao e obsoletismo.

Para adequar as caracteristicas e condi¢oes dos acabamentos (revestimentos e mobiliarios),

aplicamos o “Fator Acabamento” de acordo com os seguintes percentuais:
Fator 1,0 = revestimentos novos ¢/ou méveis planejados

Fator 0,95= revestimentos originais e/ou sem moéveis planejados

As amostras proporcionaram a aferi¢ao do valor unitario basico homogeneizado através da analise
estatistica de eliminacao dos dados discrepantes e saneamento da amostra, aplicando-se a Analise
pela Média, com limite de £30 % em torno da média e intervalo de confianga de 80 % em torno

do valor estimado, conforme abaixo. Apenas 01 dos elementos foi excluido da homogeneizagio.

e Dados do avaliando:

AVALIANDO
Fator investimentos: 0,95
Idade: 5
Padrao: econdémico 1,07
Valor Residual: 20%!
Vida Referencial: 70
Idade Referencial: 7%|
Depreciacao (d): 2,52
Foc: 0,9500
R. Dr. Antonio Vial, 320 - Residencial Chicara Ondina - Sorocaba/sSP — CEP: 18017-410 18
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e Homogeneizagio dos elementos amostrais:

Area Util indice Idade Aparente
Hementos Local Valor de Oferta | Fator Oferta Valor de Venda (Vv) (A Padrio Padrao Ajustado )
(Vo) (Fo) (Pg))
[m2] (Ip) [anos ]
1 |Elemento 01 Residencial Espanha R$  230.000,00 0,90 R$ 207.000,00 49,80 1,070 1,0000 5
2 |Elemento 02 Residencial Espanha R$  350.000,00 0,90 R$ 315.000,00 49,80 1,070 1,0000 5
3 |Elemento 03 Residencial Espanha R$  220.000,00 0,90 R$ 198.000,00 49,80 1,070 1,0000 5
4 |Elemento 04 Residencial Ouro Verde |l R$  225.000,00 0,90 R$ 202.500,00 49,80 1,070 1,0000 5
5 |Elemento 05 Residencial Ouro Verde | R$ 207.000,00 0,90 R$ 186.300,00 49,80 1,070 1,0000 5
6 |Elemento 06 Residencial Ouro Verde | R$ 289.000,00 0,90 R$ 260.100,00 49,80 1,070 1,0000 5
7 |Bemento 07 Residencial Ouro Verde Il R$ 225.000,00 0,90 R$ 202.500,00 49,80 1,070 1,0000 5
Valor Vida Idade Depreciagéo Foc Foc Fator investim. | Fator investim. Fator Valor Unitario
Residual (R) | Referencial (V,) | Referencial (I,) (d) Amostra (F,n) [ Ajustado (F;) [ Amostra (Fi.,) | Ajustado (Fi;) | Resultante (F,) (V)
1 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 R$  3.948,80
2 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000
3 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 R$  3.777,11
4 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 R$  4.066,27
5 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 R$  3.740,96
6 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 1,0000 0,9500 0,9500 R$  4.961,75
7 20% 70 7% 2,52 0,9500 1,0000 0,9500 1,0000 1,0000 R$  4.066,27
Média [R$/m?] R$  4.093,52
Limite Inferior (-30%) R$  2.865,47
Limite Superior (+30%) R$  5.321,58
Média Saneada [R$/m?] R$  4.093,52
desvio padrao  R$ 121,40
Vu [R$/m?]| R$  4.093,52

O valor do imével é obtido da multiplicagao do valor unitario homogeneizado pela area privativa

correspondente, conforme especificado na Matricula N. 191.360:

e Valor Unitario Basico (Vu):

e Area util ou privativa (Au):

R$ 4.093,52/m?

49,80 m?
Vt=Vu*Au

Vt = RS 203.857,50
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Portanto, o valor de mercado para o imovel avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total

aproximado de R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio Il e

Grau de Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Novembro de 2.022.

5. CONCLUSAO

Em atendimento a determinagio do D. Juizo de Direito da 7* Vara Civel da Comarca de
Sorocaba/SP, o presente Laudo Técnico consistiu em apurar o valor de mercado do imével
penhorado identificado pela unidade residencial auténoma n. 33 do conjunto denominado
“Residencial Espanha”, situado a Av. Sandro Antonio Mendes n. 1.433, em Sorocaba/SP, objeto

da Matricula 191.360 registrada no 1° CRI local.

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

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

O valor de mercado para o imével avaliando nesta praga de Sorocaba, perfaz o total aproximado

de R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentagio II e Grau de

Precisao 111, segundo a NBR 14.653/11 para o més de Novembro de 2.022.

6. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico ¢ constituido por 20 (vinte) paginas impressas e ilustradas somente em
seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta ultima, que ¢é

devidamente datada e assinada, e seus anexos.

Sorocaba, 18 de Novembro de 2.022.

Eng®. Ana Carolina G. Videira
Engenheira Civil e Perita Judicial - CREA 5060761462 /D
Membro Titular do IBAPE N. 1969
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ANEXOS
Pesquisa de elementos
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Elemento 1

Tipo: Casa

Situacio: Av. Sandro Antonio Mendes, Sorocaba
Condominio: Residencial Espanha

Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 230.000,00

Fonte de informaciao: MGF Imoveis
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Elemento 2

Tipo: Casa

Situacio: Av. Sandro Antonio Mendes, Sorocaba
Condominio: Residencial Espanha

Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 350.000,00

Fonte de informacio: Imobiliaria Paula Santos

e

Elemento 3

Tipo: Casa

Situacao: Av. Sandro Antonio Mendes, Sorocaba
Condominio: Residencial Espanha

Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 220.000,00

Fonte de informacao: Corretora Portela
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Elemento 4

Tipo: Casa

Situacio: Rua Armando Rocha, Sorocaba
Condominio: Residencial Ouro Verde 11
Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 225.000,00

Fonte de informacio: Torri Consultoria

[B] 33fotos
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Elemento 5

Tipo: Casa

Situacido: Rua Wilson Roberto Nilsen, Sorocaba
Condominio: Residencial Ouro Verde 1

Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 207.000,00

Fonte de informacao: Gilberto Christian

Elemento 6

Tipo: Casa

Situacao: Rua Wilson Roberto Nilsen, Sorocaba
Condominio: Residencial Ouro Verde 1

Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 289.000,00

Fonte de informacao: imobiliaria Company
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Elemento 7

Tipo: Casa

Situacido: Rua Armando Rocha, Sorocaba
Condominio: Residencial Ouro Verde 11
Area util: 49,80m?

Valor de oferta: R$ 225.000,00

Fonte de informacao: Torri Consultoria

[B] 33fotos
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