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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando: Apartamento.

Endereco completo: Rodovia Emerenciano Prestes de Barros, S/N,
unidade 104, bloco 04, CONDOMINIO CEDRO,
Sorocaba/SP, CEP 18.072-859.

Finalidade do Laudo: Determinar o valor de mercado do imdvel para
instrucdo de processo judicial.

Interessado: 0012282-78.2021.8.26.0602 - 22 Vara Civel de
Sorocaba

W agner José da Silva
Avaliador Imobiliario
CRECI n° 234992 - 22 Regiao (Sao Paulo)
Av. dos Expedicionarios, 123, Paulinia, SP
Fone: (19) 99811-7110 - E-mail: wagnerjsilva@creci.org.br

Sorocaba/ SP, 05 de agosto de 2023
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Processo Digital n2: 0012282-78.2021.8.26.0602

Classe - Assunto: Cumprimento de sentenca — Direitos / Deveres do Condémino
Exegte: Condominio Cedro

Exectda: Neci Porcina de Melo

Interesdo: Banco do Brasil S/A

Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de

Sorocaba-SP.

Wagner José da Silva, Avaliador Imobilidrio devidamente
cadastrado no Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios - CNAI 37023 e, cadastrado como Auxiliar da
Justica sob o Cod. 63467, domiciliado a Rua Waldemar
Bellia, 110, Jardim Tulipas, Sorocaba - SP, na qualidade
de Perito Avaliador designado nos autos do processo em
epigrafe, tendo efetuado as diligéncias necessarias para
cumprimento do trabalho que lhe foi confiado, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o presente Laudo Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente laudo é determinar o Valor de Mercado do Imével, para instrucdo do
processo em epigrafe. Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de
12 de maio de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e
com as ResolucGes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n.2 957, de 22 de maio de
2006 (D.0.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Laudo Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracdo, seguindo como orientacdo o
que determina a ABNT NBR 14653-1 e NBR 14653-2.
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IMOVEL AVALIANDO

O imodvel avaliando, de propriedade de Neci Porcina de Melo, RG n? 38.840.103-5, CPF n?

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

333.937.374-49, estéd localizado a Rodovia Emerenciano Prestes de Barros, S/N, unidade 104, bloco 04,
CONDOMINIO CEDRO, situado no loteamento denominado Jardim Carandd , bairro Caguassu
Sorocaba/SP, CEP 18.072-859, e encontrasse registrado sob a matricula de n2 194.313 (12 Oficial de

Registro de Imdveis de Sorocaba-SP), nos seguintes termos:

“IMOVEL: A unidade residencial auténoma designada por apartamento n? 104, localizada no
pavimento térreo do Bloco 4,integrante do condominio residencial denominado “CONDOMINIO
CEDRO”, tendo entrada pelo n® 440 da Rua 1, situada no loteamento denominado Jardim Carandd,
Bairro Caguassu, com uma drea privativa construida de 47,40 metros quadrados, uma drea de uso
comum construida de 5,479 metros quadrados, perfazendo uma drea total construida de 52,879
metros quadrados, correspondendo-lhe uma fracéo ideal de 0,00625 ou 0,625% no terreno onde estd
construido o condominio. Cabe-lhe o direito ao uso de 01 (uma) vaga de garagem, descoberta e

indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do condominio.”

O imével objeto do presente é composto de 2 quartos, sala, drea de servico integrada a

cozinha e banheiro, com uma vaga de garagem, totalizando 53,29 m? (area total).

CONFRONTACOES

A descricdo exata das confrontacdes do condominio podem ser verificadas e melhor
caracterizadas na Matricula n? 194.313 do 12 Oficial de Registro de Imodveis de Sorocaba-SP que
integra o presente parecer.

Eventuais alteracdes estardo averbadas no referido documento.

CONTEXTO URBANO

O Condominio Cedro estd inserido no conjunto habitacional conhecido como Residencial
Carandda. O Residencial Caranda foi criado por meio do programa do Governo Federal, Minha Casa
Minha Vida, sendo composto por 16 condominios e 2.560 apartamentos populares para familias de
baixa renda.

Todo o complexo residencial foi construido em area classificada como “Zona Residencial 3 —
ZR3 — Expandida” Conforme Decreto 24.665/2019 e Plano Diretor 11.022/2014.
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A regido do imdvel avaliando possui padrdo de construcdo compativel com o mesmo, sendo

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

caracterizada por possuir rede de abastecimento de dgua, rede de energia elétrica, iluminacdo publica,
rede de esgoto, rede telefonica, linhas de transporte publico, servico de coleta de lixo, TV a cabo e
Internet, todas as ruas do entorno sdo pavimentadas, comércios diversos, supermercados, farmdacias,
postos de combustivel, servicos publicos de salde e educacdo, acesso as principais vias.

PORLLAZG S 1277
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Visdo aérea dos principais acessos a Rodovia Emerenciano Prestes de Barros

CARACTERISTICAS DOS LOGRADOUROS DE SITUACAO :

As ruas do complexo sdo de mdo dupla nesse trecho, e possuem calgadas em ambos os lados, sendo

totalmente asfaltadas.
VISTORIA

A vistoria “In loco” do imdvel avaliando foi realizada no dia 05/07/2023, em companhia da
Sra. Patricia Gregdrio Alves, locataria do imdvel e do Sr. Leandro da Silva Pereira, supervisor da
portaria do Condominio Cedro, no periodo da manhda (10:00h), sendo analisada a qualidade estética e
visual em sua edificacdo, estado de conservacdo, avarias e benfeitorias, bem como a infraestrutura

ofertada pelo condominio.

Trata-se de um apartamento, com darea Util de 47,40 m2, situada em condominio edificado
com padrdo construtivo baixo direcionado a familias assistidas por programas sociais, em estado de

conservacao que podemos caracterizar como “necessitando de reparos simples”.

O imdvel avaliando constitui-se de uma sala, cozinha e area de servico com paredes

azulejadas, banheiro e 2 dormitdrios. A taxa condominial no momento é de RS 125,00 (cento e vinte e
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cinco reais), a inquilina Sra. Patricia informou que o valor mensal contratado para a locagdo ¢ de RS

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

625,00 (seiscentos e vinte e cinco reais).
O imdvel tem caracteristicas exclusivamente residenciais.
Atualmente o imdvel encontra-se ocupado por locatario.

A vistoria do imdvel ndo revelou observacdes dignas de nota.

MAPA DE LOCALIZACAO — Google Maps

Datas ds mee B2023 Bram amos PNt Eoviw Rdbect DD 1 b—
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DOCUMENTOS EM ANEXO

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

Estdo anexos ao presente laudo os documentos abaixo relacionados:

» Matricula n? 194.313 do 12 Oficial de Registro de Iméveis de Sorocaba-SP (fls 29 - 31);
» Ficha de vistoria de imdvel (fls 32 - 35);

» Registro fotografico da vistoria (fls 36 a 45).

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que permite a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacGes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros
ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imodveis e

obedecendo as Normas NBR 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da comparacdao deste
com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados
pesquisados no mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio

de técnicas de homogeneizagdo normatizadas.

Desta forma, sera apresentado ao final o valor de mercado do imével avaliando.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 12 (doze) imdveis a venda, com
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando ofertadas nos escritorios

imobilidrios da regido, enumerados a seguir, cujas caracteristicas encontram-se descritas.

A pesquisa foi efetuada levando-se em consideracdo imodveis localizados na Zona Norte de
Sorocaba, nas proximidades do imdvel avaliando, permitindo uma melhor compreensdo dos valores

praticados na regido.
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IMOVEIS REFERENCIAIS

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

Referencial 001
Valor RS 100.000,00
Metragem 47,0 m?

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra
Caracteristicas:
poliesportiva, Camera nas areas externas, Portdo

eletronico, Portaria 24 horas

Anunciante CDZ Consultoria Imobilidria

¥ 4 i Contato (015) 99823-5038
N

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-no-altos-do-ipanema-caranda-2984034982.html

Referencial 002
Valor RS 70.000,00
Metragem 47,78 m?

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de

servico. O condominio oferece: Playground, Quadra
Caracteristicas:
poliesportiva, Portdo eletrénico, Portaria 24 horas

Anunciante GIS Gestdo Imobiliaria

Contato (015) 99723-9388

https://www.gisimob.com.br/imovel/apartamento-de-48-m-com-2-quartos-caguacu-sorocaba/AP3438-GIS6?from=sale

Referencial 003
|| Valor RS 95.000,00
Metragem 44,0 m?

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra
Caracteristicas:
poliesportiva, Camera nas 4areas externas, Portdo

eletronico, Portaria 24 horas

Anunciante Patrimdveis Empreendimentos Imobilidrios

Contato (015) 98149-4609

https://patrimoveissorocaba.com.br/comprar/sp/sorocaba/jardim-caranda/apartamento/71683326
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Referencial

004

Valor

RS 100.000,00

Metragem

47,0 m?

Caracteristicas:

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Saldo de festas, Portaria 24 horas

Anunciante

Patriméveis Empreendimentos Imobilidrios

Contato

(015) 98149-4609

https://patrimoveissorocaba.com.br/comprar/sp/sorocaba/jardim-novo-horizonte/apartamento/71683530

Referencial

005

Valor

RS 100.000,00

Metragem

50,0 m?

Caracteristicas:

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Portaria 24 horas

Anunciante

S&V Imdveis

Contato

(015) 98823-8770

https://www.svimovel.com.br/830/imoveis/venda-apartamento-2-quartos-caguassu-sorocaba-sp

Referencial

006

Valor

RS 100.000,00

Metragem

52,0 m?

2 Dormitérios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e éarea de

servico. O condominio oferece: Portaria, Quadra
Caracteristicas:
Esportiva, Saldo de Festas, Playground, Portdo
Eletrénico
Anunciante S&V Iméveis
Contato (015) 98823-8770

https://www.svimovel.com.br/589/imoveis/venda-apartamento-2-quartos-ipanema-ville-sorocaba-sp
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Referencial 007
Valor RS 100.000,00
Metragem 47,0 m?

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
Caracteristicas: | servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Portaria 24 horas

Anunciante Bonvecchi Iméveis

Contato (015) 3223-4273

https://www.bonvecchiimoveis.com.br/comprar/sp/sorocaba/caguacu/apartamento/70679698#localizacao

Referencial 008
Valor RS 120.000,00
Metragem 47,0 m?

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
Caracteristicas: | servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Portdo eletrénico, Portaria 24 horas

Anunciante Bonvecchi Iméveis

Contato (015) 3223-4273

https://www.bonvecchiimoveis.com.br/comprar/apartamento/caguassu/sorocaba/sp/73210037

Referencial 009
Valor RS 73.900,00
Metragem 50,0 m?

2 Dormitérios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e éarea de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra
Caracteristicas:
poliesportiva, Camera nas dreas externas, Portdo

eletrénico, Portaria 24 horas

Anunciante Imob Alpha

Contato (015) 99149-3262

https://www.imobalfa.com.br/imovel/2924569/apartamento-venda-sorocaba-sp-caguassu-condominio-de-edificios-altos-

do-ipanema
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Referencial 010
Valor RS 100.000,00
Metragem 47,0 m?

Caracteristicas:

2 Dormitorios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e area de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Portdo eletrénico, Portaria 24 horas

Anunciante

Imob Alpha

Contato

(015) 99149-3262

https://www.imobalfa.com.br/imovel/2584925/apartamento-venda-sorocaba-sp-caguassu

Referencial 011
Valor RS 90.000,00
Metragem 48,0 m?

Caracteristicas:

2 Dormitdrios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e éarea de
servico. O condominio oferece: Playground, Quadra

poliesportiva, Portaria 24 horas

Anunciante

Zona Sul Negdcios Imobiliarios

Contato

(015) 3353-3045

https://www.zsni.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-caguacu-sorocaba-48m?2-code-1827

Referencial 012
Valor RS 100.000,00
Metragem 46,0 m?

Caracteristicas:

2 Dormitérios, 1 Banheiro, Sala, Cozinha e éarea de

servigo. O condominio oferece: Portaria 24 horas

Anunciante

Deal Imoveis

Contato

(015) 3318-1531

https://dealimoveis.com.br/imovel/1395027-apto-a-venda-2-dts-altos-do-ipanema-sorocaba-

sp?operacao=VE&referencia=00419

*Informacgdes obtidas segundo pesquisas realizadas entre os dias 19/07 e 26/07.
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Sendo:

Elementos Referenciais Area Total (m?) Valor (RS) RS / m?
001 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66
002 47,78 RS 70.000,00 RS 1.465,05
003 44,00 R$ 95.000,00 RS 2.159,09
004 47,00 RS 100.000,00 RS 2.127,66
005 50,00 R$ 100.000,00 RS 2.000,00
006 52,00 R$ 100.000,00 RS 1.923,08
007 47,00 RS 100.000,00 RS 2.127,66
008 47,00 R$ 120.000,00 R$ 2.553,19
009 50,00 RS 73.900,00 RS 1.478,00
010 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66
011 48,00 R$ 90.000,00 RS 1.875,00
012 46,00 RS 100.000,00 RS 2.173,91

EXISTENCIA DE PRECOS DO TIPO OFERTA

A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imdvel,
torna necessario a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor de mercado,

uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado apresente

uma contraproposta.

Aplicando entdo um redutor (Fator de Oferta) de 5% aos precos do tipo "oferta":

A RS / m” apés
Elementos Area Total , Valor com redutor do
Valor (RS) RS/m redutor do “Fator
Referenciais (m?) “Fator Oferta”
Oferta”
001 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
002 47,78 R$ 70.000,00 RS 1.465,05 R$ 66.500,00 R$ 1.391,80
003 44,00 R$ 95.000,00 RS 2.159,09 R$ 90.250,00 RS 2.051,14
004 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
005 50,00 R$ 100.000,00 RS 2.000,00 R$ 95.000,00 RS 1.900,00
006 52,00 R$ 100.000,00 R$ 1.923,08 R$ 95.000,00 RS 1.826,92
007 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
008 47,00 R$ 120.000,00 RS 2.553,19 R$ 114.000,00 RS 2.425,53

Rua Waldemar Bellia, 110, Sorocaba — SP

Celular: (19) 99811-7110 (whatsapp) E-mail: wagnerjsilva@creci.org.br
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009 50,00 RS 73.900,00 RS 1.478,00 RS 70.205,00 RS 1.404,10
010 47,00 R$ 100.000,00 RS 2.127,66 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
011 48,00 R$ 90.000,00 RS 1.875,00 RS 85.500,00 RS 1.781,25
012 46,00 RS 100.000,00 RS 2.173,91 R$ 95.000,00 RS 2.065,22

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Cdlculo da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados (RS/mZ)

Média Aritmética (R$/m?) =
Numero de valores pesquisados

, RS 22.931,06
Média Aritmética (RS/m?) =

12

Média Aritmética (R$/m?) = RS 1.910,92 / m®

2) Cdlculo da Média Ponderada:

Adotou-se 40% como Fator de Ponderagao, eliminando-se os imdveis pesquisados com valores/m?

inferiores a RS 1.528,74 (média aritmética - 20%) e superiores a

RS 2.293,11 (média aritmética +

nto é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER JOSE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2023 as 17:54 , sob 0 nimero WSCB23703357584
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20%).
Apds a ponderacdo restaram os seguintes imoveis pesquisados:
Elementos Referenciais Area Total (m?) Valor (R$) RS/ m’

001 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
003 44,00 R$ 90.250,00 RS 2.051,14
004 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
005 50,00 RS 95.000,00 RS 1.900,00
006 52,00 R$ 95.000,00 RS 1.826,92
007 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
010 47,00 RS 95.000,00 RS 2.021,28
011 48,00 RS 85.500,00 RS 1.781,25

Rua Waldemar Bellia, 110, Sorocaba — SP
PTAM - 048641
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012 46,00 R$ 95.000,00 RS 2.065,22

, Somatdrio dos valores pesquisados (R$/m?), apds ponderacdo.
Média Ponderada (RS/m?) =

Numero de valores pesquisados, apds ponderacao.

, RS 17.709,63
Média Ponderada (RS/m?) =

9

Média Ponderada (R$/m?) = RS 1.967,74 / m*

3) Cdlculo da Média Homogeneizada:

A homogeneizacdo tem por objetivo descartar os imodveis pesquisados cujos dados
eventualmente expressem anomalias em relacdo a média, uma vez que sé é possivel equalizar-se

matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderacdo, foi identificado 03 (trés)
Elementos Referenciais com medidas que se mostram incompativeis, sendo eles: 003, 005 e 006.
Desta forma, optou-se por retirar as referéncias supra para uma melhor homogeneizacao das

amostras remanescentes.

Portanto, concluidos os procedimentos de Ponderacdo e Homogeneizacdo restou o seguinte

grupo de imdveis pesquisados:

Elementos Referenciais Area Total (m?) Valor (R$) RS/ m’
001 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
004 47,00 RS 95.000,00 RS 2.021,28
007 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
010 47,00 R$ 95.000,00 RS 2.021,28
011 48,00 R$ 85.500,00 RS 1.781,25
012 46,00 RS 95.000,00 RS 2.065,22
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Somatério dos valores pesquisados (R$/m?), apds

" ponderacdo e homogeneizacdo
Média Homogeneizada (RS/m?) =

Numero de valores pesquisados, apds ponderagdo e

homogeneizagao

, RS 11.931,57
Média Homogeneizada (RS/m?) =

6

Média Homogeneizada (R$/m?) = RS 1.988,60 / m*

Logo:

Valor médio do m? = R$ 1.988,60

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Valor do imével avaliando = Area total do imdvel avaliando X Valor médio do m?

Valor do imével avaliando = 47,40m” X RS 1.988,60 / m?
Valor do imével avaliando = RS 94.259,43

Conforme autoriza o item 6.8.1 da ABNT NBR 14653-1, permite-se arredondar o resultado da

avaliacdo, os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio até o limite de 1%.

Portanto:

nto é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER JOSE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2023 as 17:54 , sob 0 nimero WSCB23703357584
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Valor de mercado do imdvel avaliando

RS 95.000,00

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

GRAFICO DEMONSTRATIVO

O poder de predicdo do modelo utilizado no presente parecer pode ser verificado nos
Graficos Mercadoldgicos abaixo, que evidencia a conformidade entre as metragens e 0s precos

observados nas diversas amostras e o valor calculado para o imével avaliando.

Metragem dos Imdveis

53
Ref 006

52 L g

51
Ref 005 Ref 009

50 L 4 *

49

Ref 002 Ref 011 ] .
48 Y ¢-Imével-Avaliando
..RefQ01...cueninennd Ref0Q4....ccveenenes Ref QORef.Q08....... RefOL0..ciiiiieeeaes ‘

47 L 4 L 4 L g L g \ g
Ref 012

46 L g

45
Ref 003

44 *

43
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imodveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizacao
normatizadas que permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias
e flutuagcGes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros
ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto deste Laudo Técnico de
Andlise Mercadoldgica é de RS 95.000,00 (noventa e cinco mil reais), admitindo-se uma variacdo de
até 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo, ou seja, entre o minimo de RS 90.250,00 (noventa
mil duzentos e cinquenta reais) e o maximo de RS 99.750,00 (noventa e nove mil setecentos e

cinquenta reais).

Sorocaba-SP, 05 de agosto de 2023.

W agner José da Silva
Avaliador Imobiliario
CRECI n° 234992 - 22 Regiao (Sao Paulo)
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4.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA - SP

CNS n°®11.146-8

LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

Em 23 de margo de 2017.

IMOVEL: A unidade residencial auténoma designada por apartamento n° 104,
localizada no pavimento térreo do Bloco 4, integrante do condominio residencial
denominado “CONDOMINIO CEDRQ”, tendo entrada pelo n® 440 da Rua 1, situada
no loteamento denominado Jardim Caranda, Bairro Caguassi, com uma darea
privativa construida de 47,40 metros quadrados, uma drea de uso comum construida
de 5,479 metros quadrados, perfazendo uma drea total construida de 52,879 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,00625 ou 0,625% no terreno
onde esta construido o condominio. Cabe-lhe o direito ao uso de 01 (uma) vaga de
garagem, descoberta e indeterminada, localizada no estacionamento coletivo do
condominio.

CADASTRO: 37.51.03.0001.00.000 - (em maior porgdo).

PROPRIETARIO: BANCO DO BRASIL S/A, sociedade de economia mista, com sede
no Setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote s/n, em Brasilia - DF, inscrita no
CNPJ/MF n° 00.000.000/0001-91, por sua agéncia Corporate - MG, prefixo 3308-1,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 00.000.000/4934-49, na qualidade de executor do
Programa Nacional de Habitagdo Urbana e representante do FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, inscrito no CNPJ sob o n° 03.190.167/0001-
50, nos termos da Lei n° 10.188, de 12/02/2001.

REGISTRO ANTERIOR: R.8/166.759, de 23/03/2017 - (Instituicdo e Especificagao
Condominial).

(Protocolo n°® 452.060 de 14/03/2017).
O Escrevente Autorizago, / ) (Adilson Fidencio).JV

A Substituta do Oficial,

Av. 1, em 23 de margo de 2017.

(TRANSPORTE) - Conforme averbagdo Av.2 da matricula n® 166.759 de ordem, deste
Registro Imobilidrio, feita em 19/07/2013, o imdvel objeto desta matricula, bem
como seus frutos e rendimentos, serao mantidos sob a propriedade do BANCO DO
BRASIL S/A, e ndo se comunicam com o patrimonio deste, compondo o patrimdnio
do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. Desta forma, tais bens e
direitos sujeitam-se as seguintes restrigdes: I - ndo integram o ativo do BB; II - ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do BB; III - nao
compOem a lista de bens e direitos do BB para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; IV - ndo podem ser dados em garantia de débito de operag¢do do BB; V
- ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do BB, por mais privilegiados
que possam ser; e VI - ndo poderd ser constituido qualquer 6nus real sobre esses
bens e direitos, bem como sobre os demais imdveis que compdem o patriménio do

(Marina Zapella Peres Gomes).

(CONTINUA NO VERSO)
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VERSO

FAR. Todos os imdveis que compdem o empreendimento objeto do contrato e
integram o patriménio do fundo financeiro criado pela Lei n® 10.188/01, serdo objeto
de alienagdo a populagdo com renda familiar mensal de até R$1.600,00. (Protocolo
n° 382.621 de 04/07/2013).

/
O Escrevente Autorizad A\ /(/(Adilson Fidencio). vV
A Substituta do Oficial,

(Marina Zapella Peres Gomes).

Av. 2, em 25 de julho de 2017.

Procede-se a esta averbacdo para constar que, na realidade, o proprietario na
abertura desta matricula e na averbagdo Av. 1, é o FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL — FAR, representado pelo BANCO DO BRASIL S/A., como agente
executor do PNHU, ja qualificados. (Protocol 458.387 de 13/07/2017).

O Escrevente Autorizado, A (Charles Ferreira Nunes). JV

A Substituta do Oficial, / L ,LMf'lrina Zapella Peres Gomes).

Av. 3, em 25 de julho de 2017. :

Pelo requerimento datado de 06 de julho de 2017, averba-se que, atualmente, o
imdvel desta matricula, sera objeto de alienacdo a familia com renda mensal de até
R$1.800,00, nos termos da Portaria n® 158,de 06/05/2016, do Ministério das
Cidades. (Protocolo n© 458.387 de 13/07/201

O Escrevente Autorizado, Charles Ferreira Nunes). JV

A Substituta do Oficial, 74 K (Marina Zapella Peres Gomes).

Av. 4, em 21 de outubro de 20/{0

Procede-se a esta averbagdo para constar que a Rua 1, constante nesta matricula,
atualmente, denomina-se Rua Iolanda dos Reis, conforme a Lei n® 11.675, de 08 de
margo de 2018, do Municipio de Sorocaba. (Protocolo n°® 523.532 de 08/10/2020).
Selo digital [111468331PQ000417092SU20E]

= (Adilson Fidencio). LM

O Escrevente Autorizado,

R. 5, em 21 de outubro de 2020.

Pelo instrumento particular com forga de escritura publica, na forma das leis n°
4.380/1964, 9.514/1997, 10.188/2001 e 11.977/2009, e respectivas alteragdes,
assinado em 20 de julho de 2017, o FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, neste ato representado pelo BANCO DO BRASIL S/A, com seu Estatuto Social

(CONTINUA NA FICHA 2)
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MR [_ J CNS n° 11.146-8
| 194313 ] 2 JLIVRO N.°2//{é§§ ISTTRO GERAL
| / T

OFICIAL/SUBSTITUTO,
registrado na JCDF sob n°® 5330000063-8, ho ambito do Programa Nacional de

Habitacdo Urbana - PNHU, dados de qualificagdo ja mencionados nesta matricula,
VENDEU o imdvel objeto desta matricula a NECI PORCINA DE MELO, RG n°
38.840.103-5-SP, CPF n° 333.937.374-49, brasileira, vilva, auténoma, residente e
domiciliada nesta cidade, na Rodovia Emerenciano Prestes de Barros, s/n°, apto.
104, bloco 4, Caguassu, pelo valor de R$70.000,00, conforme parcelamento /
financiamento concedido pelo FAR, com origem dos recursos desse mesmo~fundo e
vinculado ao Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV. CONDICOES: as
constantes do titulo. Valor Venal: R$193,37. Isento de ITBI. (Protocolo n® 523.532
de 08/10/2020).

Selo digital [111468321BL000417093ML200]

O Escrevente Autorizado, /’/—//
R. 6, em 21 de outubro de 2020.

Pelo mesmo Instrumento Particular individualizado no registro anterior, a citada
adquirente, na qualidade de devedora fiduciante, alienou fiduciariamente o
imovel objeto desta matricula, bem como todas as acessOes, benfeitorias,
melhoramentos, construgdes e instalagdes que lhe forem acrescidas, ao FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, representado pelo BANCO DO BRASIL S/A,
dados de qualificagdo j& mencionados nesta matricula, em garantia do financiamento
do valor de R$70.000,00, o qual devera ser pago no prazo de 120 meses, com
vencimento da primeira parcela 30 dias ap6s a assinatura do instrumento particular,
com sistema de amortizacao, condigGes do reajuste/recalculo dos encargos e demais
ajustes, tudo conforme previsto no citado instrumento, que fica arquivado
digitalmente neste Registro Imobilidario. Consta, ainda, do contrato, o prazo de
caréncia de 03 encargos mensais vencidos e ndo pagos, nos termos da clausula
décima primeira do instrumento, para efeito de intimacdo da devedora fiduciante.
Para efeito de venda em publico leildo, valor do imdvel indicado de R$70.000,00.
Consigna-se que a propriedade fiducidria é do FAR, ndo se comunicando com o
patriménio do Banco do Brasil S/A, seu representante, ficando reiteradas todas as
restricdbes contidas na Av.1 desta matricula, a qual continua a surtir
efeitos, nos termos do artigo 2° da Lei 10.188/01. (Protocolo n© 523.532 de
08/10/2020). Selo digital [111468321XL000417095XH20L]

/’/7/ (Adilson Fidencio). LM

Carlos A. O. Ribeiro / Ailton M. Ricci
Anderson S. Coévre / Lael R. Dourado JUnior

(Adilson Fidencio). LM

O Escrevente Autori

do,

Oficial/Substitutg,~

(CONTINUA NO VERSO)
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= MATRICULA FICHA
194.313 I[ 2 ]
VERSO

Av.7, em 15 de fevereiro de 2023.
Pela certiddo para averbagdao de penhora, extraida através de documento eletrénico
produzido conforme disposto no art. 837 do CPC e Provimento CG. 6/2009 da
Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo, emitida pelo 2° Oficio Civel de
Sorocaba-SP, Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, em 09/02/2023, do processo
de Execucao Civil, nUmero de ordem: 0012282-78.2021.8.26.0602, que CONDOMINIO
CEDRO (CNPJ 28.295.610/0001-89), move contra NECI PORCINA DE MELO (CPF n°
333.937.374-49), averba-se a penhora dos direitos decorrentes do R.6 desta
matricula, para assegurar o pagamento da importancia de R$2.962,06. Foi nomeada
depositaria: NECI PORCINA DE MELO (CPF n° 333.937.374-49). Com efeito, nos
termos da Lei 9.514/1997, esta constricdo alcangara os referidos direitos, inclusive de
preferéncia para adquirir o imdvel e recebimento de eventual saldo, se houver, apds o
leildo. A averbacao foi efetuada com isencdao do pagamento de custas e emolumentos,
em virtude de serem os interessados beneficiarios da Assisténcia Judiciaria Gratuita.
(Protocolo n° 580.690 de 09/02/2023).
Selo digital [111468321L1001?ﬁ927231238]

I

O Escrevente Autorizado, { /// (Adilson Fidencio). TR
1‘ Carlos A. O. Ribeiro / Ailton M. Ricci

Oficial/Substituto,

t U’ Anderson S. Cévre / Lael R. Dourado JUnior
1Y
AW

CERTIDAO - 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA
CERTIFICO, em atendimento ao prot. n°580690, que o imovel matriculado X
sob o n°194313, tem sua situagdo com referéncia a alienagdo e T
constituigoes de Onus reais, citagdo em agdo pessoal, real ou
reipersecutoria, integralmente noticiadas na presente certiddo, expedida
em forma reprografica. O referido € verdade. Dou fé.

Sorocaba : 15 de fevereiro de 2023 - ] : o

Lo

1114683C3KX001309273TS23P

Escrevente Chefe

Emolumentos, Custas e Contribuigoes foram cotados no titulo.

fls. 581

***Protocolo: 580690 - Livro: 194313 - Pag.: 4 de 4***

, sSob 0 nimero WSCB23703357584
ERRERAD.

Blado em 05/08/2023 as 17:54
820518 Y6802 2 Rédigh B

Soneng

ERe
SSO

WifdE 8 réte

Blite.d6!

liberhakiico sl @ st dond

H

O p8/BbAFCHHLren R,

ANVABDIRRRIDS RIBESRCY/B A& $ilbvA

e bt

s

al

Este documentio & aijpéaddoonidging| aassiadd
Para conferir o original, acesse o site https://ég



"0v199pNN 0B1Pod 8 Z090'92'8'TZ0Z 8/ -2822T00 0SSad0id 0 aw.ojul ‘op’olusWNdodeIouaIau0IIIge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o
¥85/SEE0LEZADSM 048WNU 0 oS * G:/T S £202/80/S0 Wa 0pe|0o010id ‘ojned 0eS ap opels3 op BoIsNe ap feungul 8 YATIS YA ISOC YINDVYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgo 9 o

3 3
o @
» <
=2 o
SN s
oo O <
> & 3 B
N -
% = 2
- Z =
&
50
oc
(@]

Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM

oo

a
(%]
|
©
el
©
O
o
—
o
)
o
i
i
i)
=
foa)
_
©
(S
9]
©
=
(1]
>
&

Celular: (19) 99811-7110 (whatsapp) E-mail: wagnerjsilva@creci.org.br

FICHA DE VISTORIA

-J

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

Wey




fls. 123

!2 CRECISP 234992
"imgg CNAI 37023

Perito Judicial

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

<

B

5

&

2

N

m

O

[2)

=

o

()

g
, S S
FICHA DE VISTORIA DEIMOVEL 83
%3
52
Processo Digital n2: 0012282-78.2021.8.26.0602 cf;@ %
o O
Classe - Assunto: Cumprimento de sentenca — Direitos/ Deveres do Conddmino % ~
o3
Processo Principal: 1046646-30.2019.8.26.0602 8g
£ N
Exeqte: Condominio Cedro oq
8 o
Exectda: Neci Porcinade Melo 8
= N~
o 1
Interesdo: Banco do Brasil SA 5%
o«
Endereco completo: Rua Rodovia Emerenciano Prestes deBarros, § N, unidade 104, bloco 04, § é'
7 o O
CONDOMINIO CEDRO, Sorocaba/SP, CEP 18.072-859. § %
=
OBS: o
Se
£ 0
Terreno 33
o <
- ° g
T opografia Plana . Ondulada L Aclive Declive \,/ g §

2
Forma Regular / Irregular Triangular . = .CDE
- — — R o g
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico %g
———— e —— — a c
V egetacao Mato Pomar s Pasto . = é
- P w3
Proteciio Muro 1/ Cerca Prédio divisa Nenhuma 5 E
Situacao Meio da quadra / Esquina | Duasfrentes — / g%
{ Tl
Orientacao Norte | &l —— |leste Oeste ;/ g g
4 S =
Area do Terreno | Frenter. \ Fundgs: | , L. djr.: S L.%q.:lg\. S 5
Vo et |\t | TG deot | TN eene | 24
J J - Eg
pr 57
Edificacao 59
Ve g8
. Apartamento / Casa Loja —— Sala — 3 E
Tipo _ . B — , 49
Prédio comercial Prédio industrial ___ | Galpdo . — Imével rural — 5 2

£
Area de Constr. | Area utll Area co I 23
wf:’/r; \ Lot m L cof —/ S
Padrio Constr. | Rustico Proletario ™) Econdmico \/ Smples cc
o - 23
Médio Superior o Fino - Luxo E :é’
29
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Estrutura Concreto M etélica Alvenaria \// Madeira ___
Piso Ceramica / Granito Concreto —
Paredes Pintura sobre reb\/c( Pintura sobre massa | Azulegjo R
Cobertura Pintura sobre rebcc?/ Telhadebarro Fibrocimento .
- Nova Muitoboa —___ | Boa —— | Regular —
Conservacao . : _
Reparos simples .,/ Reparo diversos Precdria ___ |  — .
Orientacio Norte Qul o Leste — | Oeste “//
Posicdo no Empr Frente Fundos \/‘ Lateral dir. Lateral esq.
Imovel N?¢ Pavimentos: J Andar: .g N¢ de garagens: J o
Edificio onde se N?¢ Pavimentos: Lf py Apartamentos por andar: q .
] Piscina: Playground: / Estacionamento: Portaria: |,/
Situa Saldo festas: \/‘ Estacionamento Visitantes: —_ T
Elevadores Numero: Marca: o —_—
TaxadeCond. | Mensal: Valor: Taxa extra: Valor:
St (5 00 ) i
_ Vazio: Proprietério: ' Locatério: —
Ocupagao Valor do aluguel d M
5 N loY2 .1
COMODOSDO IMOVEL
s
Sala de estar \/ Terrago . Banheiro v Area de servigo /
Saladejantar Escritério ) Lavabo —— Quarto empreg. ——
Saladetv Quartos Z Suites — Cozinha v
Varanda B Despensa —_
INFRAESTRUTURA
Rede Agua Sm_/ N30 Esgoto Sm ,/ N&o
Energia Sm / N30 Iluminacgo P. Sm / N&o
Coleta Lixo Sm,_ / , N&o Transporte C. sm ./ N&o
s
Pavimentacio Sm / N&o T elefone Sm / ) N&o
Internet Sm / N o Acessibilidade sm/ Nao
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Industrial - Comercial/Residencial —_—
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Padréo de Construca Escolas -~ Atividade poluente
(UC.-\ounvﬂ\lLaO : L)\ RAAY _ p /(,9@
Comércio g s Estacionamentos /L/D Atividade incomoda A/D
Arborizacao 5 o Transito /l/'//lD Farmécias 5£ SEL
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Observacoes

- - .
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2 - Bloco 04 - Identificagao
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‘ -

7 - Hall de entrada do Apartamento - Foto 1

B / |

8 - Hall de entrada do Apartamento - Foto 2
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9 - Hall de entrada do Apartamento - Foto 3

10-Salade TV -Foto 1
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11-Salade TV - Foto 2

12 - Dormitdrio 1 e 2, acesso WC
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14 - Dormitorio 2

nto é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER JOSE DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/08/2023 as 17:54 , sob 0 nimero WSCB23703357584

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012282-78.2021.8.26.0602 e codigo UUdeetAO.

Rua Waldemar Bellia, 110, Sorocaba — SP
PTAM - 048641

Celular: (19) 99811-7110 (whatsapp) E-mail: wagnerjsilva@creci.org.br




"‘0v12apnn obIpod 8 Z090'92'8° 1202 8/-2822T00 0SSad0.d 0 awlojul ‘oprojuswndogelodualajuo)iuge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesays:sdny alis o assaoe ‘[eulblio o
78G/GEE0LECIISM 0I8WINU 0 gOS * G/ T Se £202/80/50 WS 0pe|odoloid ‘ojned OeS 8p 0pels3 op BIISN( ap [eungul 8 VATIS VA ISOC YANDVM Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgo g o

< b
a %
g p
Sas s
oo O <
> ™ 2 &
=
32
[}
308
o
o

Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM

15-WC
16 - Cozinha - Foto 1

1.

a
(%]
|

©
el
©
(&)
o
—
o
)
o
i
i
i)
T
foa)
_
©
(S
9]
K=y
=
©
>
&

-

ll.(‘
Celular: (19) 99811-7110 (whatsapp) E-mail: wagnerjsilva@creci.org.br

-J

Avaliacdo imobiliaria e Pericia Judicial

Wey




"‘0v12apnn obIpod 8 Z090'92'8° 1202 8/-2822T00 0SSad0.d 0 awlojul ‘oprojuswndogelodualajuo)iuge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesays:sdny alis o assaoe ‘[eulblio o
78G/GEE0LECIISM 0I8WINU 0 gOS * G/ T Se £202/80/50 WS 0pe|odoloid ‘ojned OeS 8p 0pels3 op BIISN( ap [eungul 8 VATIS VA ISOC YANDVM Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibuo op eidgo g o

® I
a 3
» <
X% 1)
R s
oo 8 =
> o 2 a
N
32
(]
308
o
o

Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM

17 - Cozinha e Area de servico

18 - Acesso a quadra de futsal - foto 1
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19 - Acesso a quadra de futsal - foto 2

20 - Quadra de futsal
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