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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 7* VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA
- SP.

Processo n°: 1041232-17.2020.8.26.0602
Classe — Assunto: Execuc¢do de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Residencial Parque Salem

Executado: Thomaz Andrade Luz

Rafael Francisco de Souza, Perito Judicial, vem respeitosamente perante a

presenca de V. Ex®., juntar o Laudo Pericial aos autos deste processo.

N. Termos,

P. Deferimento.

Sorocaba/SP, 13 de janeiro de 2024.

Rafael Francisco de Souza

Eng. Civil e Avaliador de Iméveis
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Nomeacao como perito judicial:

Aos vinte e nove dias de setembro de dois mil e vinte e trés, o Perito RAFAEL
FRANCISCO DE SOUZA, engenheiro civil e avaliador de im6veis, matricula
no CREA/SP n° 5069690101, foi nomeado conforme Despacho fls.465 do
processo ja citado para desempenhar as suas fun¢gdes com honestidade, lealdade e

disciplina.

1.2) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a avaliagdo mercadoldgica do
apartamento 204, bloco 08, do Condominio Residencial Parque Salem,
localizado na Rua Salvador Leite Marques, n° 03, Bairro Eden, na cidade de
Sorocaba/SP, CEP: 18103-050.

1.3) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho
pericial:

P Vistorias;
» Caracterizagdao do imével;

P Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anuncios

classificados e contato direto com moradores da regido onde se situa o imével.
» Diagndstico de mercado;
» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao;

» Calculo do valor de mercado do imodvel;

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, protocolado em 13/01/2024 as 16:04 , sob o nUmero WSCB24700080450 .
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» Consideragdes finais e conclusao.

1.4) Conceito de imovel urbano:

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR-14.653-2 da
ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens), onde, no seu item 3.8

preceitua:

“imovel urbano: imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei.”

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdo monetdria do bem, a data de
referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam compelidas

a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR-14.653-1 da
ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos

Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢coes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v" nimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possam

individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v’ inexisténcia de influéncias externas;
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v’ racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem,

o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com
liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unido Panamericana de Associagcdes de Avaliacio (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliagcdo e da defini¢ao aplicavel
para o caso especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho

avaliatorio.

2. A Unido Panamericana das Associacdoes de Avaliacdes (UPAV) adota a

defini¢do contida na Norma IVS-1:

“5.2 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a comprar e um
vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de comercializagdo
adequada, em que as partes tenham agido com informagdo suficiente, de maneira

prudente e sem coacdo.”
1.6) Condicoes e limitacoes:
Este laudo pericial segue as condi¢des e limitagdes abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais

consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste laudo em

conexdo com qualquer outro.
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P A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na
legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos

elaborados pelo respectivo conselho profissional.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

A metodologia adotada para a avaliacdo mercadoldgica do imovel avaliando sera
o método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1
da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdio de Bens — Parte 1:

Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte defini¢do:

"...7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra...”
2.1) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS

Coleta de dados

z

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo
levantados dados relativos a imodveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de

Avaliagao.

3) FERRAMENTAS E EQUIPAMENTOS

Para este trabalho foram utilizados um notebook da marca Acer e uma camera do

celular Samsung modelo Galaxy M62.
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4) INFORMACOES DO MUNICIPIO

4.1) Caracteristicas

Sorocaba é um municipio brasileiro no interior do estado de Sdo Paulo. E a
segunda cidade mais populosa do interior paulista e a mais populosa da regido
sudeste paulista com uma populagdo de 723.574 habitantes, de acordo com o
Censo 2022 realizado pelo IBGE, sendo uma capital regional. Possui uma area de

450,38 km?.

O municipio de Sorocaba/SP tem as seguintes caracteristicas:

Sorocaba
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é PIB per capita 54046 By FE -
Fonte: IBGE
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5) DATA DA DILIGENCIA PERICIAL

Efetuada no im6vel objeto desta acdo no dia no dia 08/12/2023 as 16:00 horas,
durante a diligéncia nenhuma das partes envolvidas no processo bem como seus

representantes ou assistentes técnicos acompanharam o expert.

6) DO IMOVEL

6.1) Localizacao e Acesso

O im6vel € denominado como apartamento 204, bloco 08, do Condominio
Residencial Parque Salem e esta localizado na Rua Salvador Leite Marques, n°

03, Bairro Eden, na cidade de Sorocaba/SP, CEP: 18103-050.

Imagem O1: Fonte: Google Earth
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Nas folhas 447 a 450 do processo esta anexada a matricula do imével, o imdvel

esta sob a matricula n°® 208.506 o CRI de Sorocaba/SP.

C

M.181.463/204 Bloco 08 4 @ QFiciA| DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA - SP
CNS n® 11.146-8
2%-506?[_ j LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

Em 23 de agosto de 2017.
IMOQVEL: A unidade autdnoma residencial designada por apartamento n® 204,
localizado no 29 pavimento do Bloco 08, integrante do condominio denummadn
“CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE SALEM”, em construgdo, com uma drea
privativa construida de 42,860 metros quadrados. uma drea comum construida de
6,5443B metros quadrados, uma drea total construida de 4940438 metros
gquadrados, que somada & area comum descoberta de divisio nfo proporcional de
12,000 metros quadrados (vaga), mais a drea comum descoberta de divisdo
proporcienal de 59,075 metros quadrados, perfaz a &rea total de 120,47938 metros
quadrados, correspondendo-lhe uma fragio ideal de 0,001354142 no terreno onde
serd construfdo o condominio. Cabe-lhe o direito ao uso de uma vaga descoberta,
individual e determinada, para estacionamento de veicule do tipo passeio, tamanho
pegueno ou medio porte, em local demarcado no estacionamento coletivo do
condominio, designado por vaga n@ 48,

D, 2 67.53.28.0480.00.000 - (em maior porgao).
PROPRIETARIA: PARQUE SALEM INCDRF‘ORAK;ESES SPE LTDA., inscrita no CNPI
sob o n® 21.212.601/0001-38, com sede na cidade de Campinas - SP, na Avenida
Jesuino Marcondes Machado, n® 505, Nova Campinas.
REGISTRO ANTERIOR: R.4/178.193, de 15/04/2015, transportado para a
Matricula n® 181463, em 18}09}2015; e R.3/181.463, de 30/09/2015 -
{Incorporacdo Imobilidria),
{Protocolo n? 460.035 de ISHUBINL?J

O Escrevente Autorizado, —{Charles Ferreira Nunes).

O Oficial, . {Carlos André Ordonio Ribeirgo).
Av. 1, em 23 de agosto de 20;.- )

(TRANSPORTE) - Conforme registro R.2 da Matricula n® 169.605, de 0%/01/2014,
transportado para a Av.1 da Matricula n® 181,463, em 18/09/2015, sobre parte da
drea camum de terreno do “Condominio Residencial Parque Salem”, consistente na
drea de 14.718,00 metros quadrados, existe servidao de passagem, em favor da
CESP CIA. ENERGETICA DE SAQ PAULO, inscrita no CNP] n® 60.933.603/0001-78,
com sede na cidade de S3o Paulo - SP, na Avenida Nossa Senhora do Sabara, n®

5.312, Pedreira, no valor de R$145.232,93. lo n® 391.421 de 27/12/2013).
0 Escrevente Autcriza:duc_.__ 5 Charles Ferreira Nunes).
O Oficial, ‘e (Carlos André Ordonio Ribeiro).

:.__,-“ {CONTINUA NO VERSO)
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MAATHICLLA FiCmi
| 208.506 | | l
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Av. 2, em 23 de agosto de 2017,
(TRANSPORTE) - Conforme registro R.3 da Matricula n® 169.605, de 09/01/2014,
transportado para a Av.2 da Matricula n® 181.463, em 18/09/2015, sobre parte da
area comum de terreno do “Condominio Residencial Parque Salem”, consistente na
area de 3.296,31 metros quadrados, existe serviddo administrativa, em favor da
BANDEIRANTE EMERGIA S/A, inscrita no CNP] n@ 02.302.100/0001-06, com sede na
cidade de Sdo Paulo - SP, na Rua Gomes de Carvalho, n® 1.996, sala 01, 9° andar,
Vila Olimpia, no valor de R$32.527,03, o n® 391.421 de 27/1 2,1'2013)

I

O Escrevente Autorizado,_ [/ (Charles Ferreira Nunes).

o Oficial, v (Carlos André Ordonio Ribeira).

—
Av. 3, em 23 de agosto de 201 7.
{TRANSPDRTE) - Conforme averbacio Av.4 da Matricula n® 181.463, de 30/09/2015,
a Incorporag3o objeto do R.3, da matricula n® 181.463 de ordem, foi submetida ao
regime da afetagao, cunl‘unﬂe termo firmado pela proprictaria e incorporadora
PARCUE SALEM INCCIRPORACDES SPE LTDA., em 23/09/2015, nos termos do artigo
31-A e seguintes da Lei n® 4.591/64,” Intrpduzidos pela Lei n® 10.931, de 02 de
agosto de 2004. (Protocolo n®4p3.641 d /2015).

0 Escrevente Autorizado, ! — (Charles Ferreira Nunes).

Q Oficial,_

R. 4, em 23 de agosto de 201‘?’

Pelo instrumenta particular, com forga de escritura plblica, pactuado no 3mbito do
Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, assinado em 19 de julho de 2017,
PARQUE SALEM INCORPORACOES SPE LTDA., ja qualificada, VENDEU a fracio
ideal do terreno que correspondera a unl-r.lnde autdnoma residencial objeto
desta ficha complementar & THOMAZ ANDRADE LUZ, RG n® 47.471.222-9-5P,
CPF n® 411.237.158-66, brasileiro, solteiro, maior, frentista, residente e domiciiiado
nesta cidade, na Rua Jod3o Valenting Joel, n® 250, Vila Horténcia; pelo valor de
R$8.124,85. Valor Venal Proporcional R$4.743,87. O valor de aquisicio da unidade
habitacional (fragio ideal no terreno e futura construgdo) equivale a R$156.990,00,
sendo composto mediante a integralizacdo das parcelas: Recursos proprios da
adquirente - R$35.658,47; Recursos concedidos pelo FGTS na forma de desconto -
R$23.289,00; Financiamento concedido pelo credor - R$98.042,53. Guia de ITBI n°®
02742781706, (Protocolo n® 460.035 de 16/08/2017)

—

(Carlos André Ordonio Ribeiro).

(CONTINUA NA FICHA 2)
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M.181.463/A.204 Bloco 08 4 @ OFiGIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SOROCABA - SP

o MATRICLLA FICHA CHS n® 11.146-8
aosos (. LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL

O Escrevente Autorizado, /J // g—(cmrles Ferreira Nunes).

O Oficial, L (Carlos André Ordonio Ribeiro).

R. 5, em 23 de agosto de 20W

Pelo instrumento particular, com forga de escritura plblica, pactuado no 8mbito do
Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMY, assinado em 19 de julho de 2017,
THOMAZ ANDRADE LUZ, ja qualificado, na qualidade de devedor fiduciante, pelo
valor de R$98.042,53, alienou fiduciariamente a fracdo ideal do terreno que
corresponderd a unidade auténoma residencial objeto desta ficha
complementar, na forma do artigo 23 da Lel n® 9.514/97, ao credor fiducidrio
BANCO DO BRASIL S/A, sociedade andnima de economia mista, com sede em
Brasilia - DF, no Setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote A, inscrita no CNPJ sob
o n? 00.000.000/0001-91, por sua Agéncia Catedral - Sorocaba - SP, prefixo 6511-0,
inscrita no CNPJ sob o n® 00.000.000/6338-01, em garantia do empréstimo desse
mesmo valor, com as seguintes condigbes do financiamento: Sisterma de Amortizagdo
- PRICE-PDS; Mumero de Parcelas - 365; Periodo de Amortizacio - 15/01/2018 a
15/12/2047; Taxa anual de juros - 5,496% (nominal), 5,641% (efetiva); Dia do més
designado para vencimento das prestaces mensais - 15; Juros remuneratdrios na
inadimpléncia - incidirdo a mesma taxa de juros prevista na forma constante da letra
“E” do contrato, isto, & "Taxa anual de juros”; Juros de mora: 1% ao més, Multa
moratoria: 2%; Valor total da primeira prestacdo - R$605,42; Data prevista do
vencimento da primeira prestagdo mensal - 15/01/2018. Consta do contrato o prazo
de caréncia de 30 (trinta) dias, contados do vencimento da parcela em atraso, para
efeitn de intimagdo do devedor fiduciante e que, para os efeitos do artigo 24, VI, da
citada Lei n® 9.514/97, foi indicado o valor de R$152.200,00. INTERVENIENTES:
PARQUE SALEM INCORPORAGCOES SPE LTDA., como interveniente incorporadora; e
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A, inscrita no CNP) sob o n@
08,343.492/0001-20, com sede na gidade de Belo Horizonte - MG, na Avenida
Professor Mario Wermneck, n® 621, 19 ar, Estorl, como Interveniente construtora e
fiadora. Tudo conforme e como p i
Registro Imobilidrio. (Protocglo nDJ.

O Escrevente Autorizad || J A4Charles Ferreira Munes).

O Oficial, 1 ' 1-:/{'}'"{ (Carlos André Ordonio Ribeiro).
NI/
(CONTINUA NO VERSO)

Fonte: Extraido do processo
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MATRECLILA FICHA
l 208.506 I | 2 |
WERSC

Av. 6, em 05 de novembro de 2018,

Procede-se a esta averbac@o para constar gue, nesta data, fol averbada a construgdo
da unidade autdnoma residencial designada por apartamento n® 204, localizado no
2° pavimento do Bloco 08, Integrante do condominio denominado “CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE SALEM®, que recebeu o n® 03 da Rua Salvador Leite Margues,
Bairro de Eden, conforme Av.480 da Matricula n® 181.463 de ordem, e instituldo o
empreendimento ao regime de condominio, estatuide pela Lei n. 4.591, de
16/12/1964, e suas posteriores siteracbes, conforme o R.481 da Matricula no
181.463 de ordem. Com efeito, esente ficha complementar passa a constituir a
Matricuia n® 208,506 de orderpy'deste Registro Imobiliario. (Protocolo n® 484.563 de
09/10/2018).

O Escrevente Autorizado,. t (José Vitor Brigand Zanetti).
Oficial/Substituto, : a’.'f? ‘(Carlos A.O.Ribeiro/Ailton M.Ricci/Marina Z.P.Gomes).

Av.7, em 10 de malo d

Pela certiddo para averbacdd de penhara, extraida através de documento eletrdnico
produzido conforme disposto no art. 837 do CPC e Provimento CG. 6/2009 da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, emitida pelo 79 Oficio Civel de
Sorocaba-SP, Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo, em 03/05/2023, do processo
de Execucdo Civil, nimero de ordem: 1041232-17.2020, que CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE SALEM (CNPI 29.799.346/0001-83), move contra THOMAZ
ANDRADE LUZ (CPF n® 411.237.158-66), averba-se a penhora do imdvel objeto
desta matricula, para assegurar o pagamento da importdncia de R$23.833,45. Foi
nomeado depositdrio: THOMAZ ANDRADE LUZ (CPF n® 411.237.158-66). Houve
decisdes judiciais para gue a penhora recala sobre o imdvel, datadas de 08/04/2021 e
12/01/2023. (Protacolo n® 585.504 de 04/05/2023).

Selo digital [1114683210R001340668XV23]]

O Escrevente Autorizadg] J; ﬁ ’f';?;f (Adilson Fidencio}. TR

l@' Carlos A. O. Ribelre [ Allton M, Ricei
11 Anderson S, Cdvre [/ Lael R. Dourado JOnior

Oficial/Substituto, 1 Iu !

CERTIDAD - 1'DFICIAL DE RE LTISTIID DE IMOVEIS DE SOROCABA

CERTIFICO, em atendimento &0 prot. 685504, que o imovel mairiculado
sob o n°M08506, tem sua mnm com referéncia a alieragio e
mnﬂmmﬁeomlmu. cilsgio em agdo pessoal, real ou
reipersecutona, Ilteu'llm:nw noticiadas na presente certidio, expedida
em forma reprogrifica. O referido é verdade, Dou fé,

Sorocaba @ 10 de maeio de 2023

Escrevente Chefe
1114883C3W D01 3406650F 234

Emil , Custas e Contribusgdes foram colados no titulo.

Fonte: Extraido do processo
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6.3) Infraestrutura e benfeitoria no local

No local existe asfalto, calgamento, iluminacao publica, abastecimento de dgua
potavel e a coleta de esgoto e lixo e fornecimento de energia elétrica, gas
encanado, infra-estutura para tv e internet, portaria com controle de acesso,
monitoramento 24 horas por meio de cameras de seguranca, mini campo de

futebol, quadra poliesportiva, piscina para adulto e infantil e dois saldes de festas.

Abaixo traremos uma ilustragdo do Condominio Parque Salen.

Imagem 02: Fonte: Eden Iméveis

6.4) Caracteristica e diagnostico do mercado de imdveis na regiao

O diagnéstico de mercado no local onde se encontra o bem avaliando é de uma

razoavel oferta de iméveis para venda.
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7) CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

7.1) Caracterizacao do imé6vel

No dia da vistoria o imovel avaliando se encontrava fechado, dessa forma, o
expert utilizou como base as caracteristicas padrao do imével sendo um imével
com dois dormitérios, uma sala, uma cozinha, uma lavanderia e uma vaga de

garagem descoberta. O imdvel tem como padrio construtivo de padrdo simples.

Abaixo traremos uma planta baixa demonstrativa do imével.

Imagem 03: Tlustracdo da planta padrao do imével

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, protocolado em 13/01/2024 as 16:04 , sob o nUmero WSCB24700080450 .
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7.2) Registro Fotografico

Foto 01: Entrada do condominio

"= .\ ot

Foto 03: Vista parcial do condominio

Foto 05: Mini campo de futebol

Rafael F. de Souza
Engenheiro Civil / Avaliador de Imoveis

Foto 02: Vista parcial do condominio

Foto 04: Quadra Poliesportiva

Foto 06: Conveniéncia

fls. 489

Umero WSCB24700080450

16:04 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041232-17.2020.8.26.0602 e codigo MQg9iLt.

do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, protocolado em 13/01/2024

é copia

Este documento



fls. 490

Rafael F. de Souza

Engenheiro Civil / Avaliador de Imoveis

1611600\ 061p02 @ 2090°92'8'0202 LT-2E2T0T 0Ssad0ld 0 awlojul ‘op-oluawnodogeloualajuoduge/bd/enbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJUOD Bled

0G708000.729ISM 0JaWnu 0 gos * 0:9T Se ¥202/TO/ET Wd 0pejod0joid 'vZNOS 3A OISIONVYS T3V Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[eulbLio op ldod 9 ojuswnoop a3

do bloco 08

]
J

Foto 12: Apartamento 204 fechado
16

Foto 08: Piscina adulto e infantil
Foto 10: Medidor de gas

(
{

Foto 09: Reldgio de energia do bloco 08
Foto 11: Entrada do bloco 08

Foto 07: Saldo de festas
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Foto 13: Vaga de garagem do apartamento 204

8) AVALIACAO MERCADOLOGICA PARA A VENDA DO IMOVEL

8.1) Quadro com os elementos amostral

A pesquisa de dados do mercado restringe o universo amostral ao conjunto de
imoveis de caracteristicas semelhantes, localizados na mesma regido
geoecondmica do imovel avaliando. Em obediéncia as normas vigentes, serdo

considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢des econOmico-mercadoldgicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do

centroide amostral;
¢) Sejam do mesmo tipo;

d) Em relacio ao bem avaliando, tenham: dimensGes compativeis; padrdo

semelhante; estado e condi¢des similares;

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas,
as informagdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais

confiavel;
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f) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguacao;

g) Nos precos ofertados possam ser consideradas eventuais superestimativas,

sempre que possivel, quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;
h) Os dados referentes as ofertas contemplem o tempo de exposicao no mercado.

Em face do exposto, foram consideradas exclusivamente ofertas de venda de
conjuntos comerciais, localizados na mesma regido geo-econdmica do imével
avaliando, sendo previamente descartados do universo amostral os imodveis
localizados em zona de padrdo diverso, ainda que inseridos na mesma regiao,

além de imdveis com caracteristicas muito discrepantes da drea do objeto.

Foi adotado fator de elasticidade das ofertas de 10%, conforme procedimento

consagrado nesta ciéncia e que normalmente retrata a realidade do mercado.

As ofertas de venda de apartamentos semelhantes ao avaliando, encontradas na

regido geo-econdmica pertinente, estdo apresentadas a seguir.

Como encontramos imdveis no mesmo condominio € com as mesmas
caracteristicas do imovel avaliando, ou seja, todos os imoéveis utilizados na
amostra, tem dois dormitérios, um banheiro social, uma sala, uma cozinha e uma
lavanderia e uma vaga de garagem descoberta o fator de homogeneizacao
utilizado serd somente o fator de elasticidade de oferta conforme ja citado

anteriormente.

18

—
| —

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, protocolado em 13/01/2024 as 16:04 , sob o nUmero WSCB24700080450 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1041232-17.2020.8.26.0602 e codigo MQg9iL9t



fls. 493

AMOSTRA 01 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descrigao
elasticidade [1022] | Privativa m” [R$im”]

htbpefw wivareal combriimoyel | Condominio Imab AlFa 015 3329 Y563 R4 176.000,00 Oferta 43,00 R 3E62,79 [ 02 dormitdrios, 01,
fapartamento-2-quartos-eden- Parque Salen (313 167.500,00 banho social, sala, 5
bairros-zorocabs-com-garagem- cozinha, lavaderiadyl £
A3ma-venda-FEIPE000-id- vagade garager@ 3,

ZE40REAREE] dezcoberta O
AMOSTRA 02 Localizagio Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descricdo © 2
elasticidade [1022] | Privativa m” [R$im”] 8 8_’
N~ =
htbpefw wivareal combriimoyel | Condominio Imab AlFa 015 3329 Y563 R4 167.900,00 Oferta 43,00 R 261,19 [ 02 dormitdrios, N 8
lapartamento-2-quartos-eden- Farque Salen F# 151.110,00 banho social, zaldy |
bairros-zorocabs-com-garagem- cozinha, lavaderiadhl (u
A2ma-venda-FE1EFI00-id- vaga de garagers 3
ZEIF2T20GEN_jd= 10001858_ns descaberta O P
me=vivareal - recommendations- o8
AMOSTRA D3 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descrigao g o
elasticidade [102] | Privativa m” [R$im") c 3
°p
httpezdtwww imobalta combriimow | Condominico Imob Alfa 016 3329 7REY R4 196.000,00 Oferta 43,00 F# 387209 [ 02 dormitdrios, 88 N
el EREE IR0 apartamento-wends- Farque Salen banho social, sal&) :,
sorogaba-sp-eden cozinha, Iauaderia.@ NI
vaga de garager§
i 16E.500,00 daceckazz O
AMOSTRA 04 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descrigao g
elasticidade [1022] | Privativa m” [R$im”] 8 H
< P
httpefwy pluzsnegociozsimobiliarg | Condominio Imab AlFa 015 3329 Y563 R4 191.000,00 Oferta 43,00 R a7aea7 [ 02 dormitérios, 35
ozcom b2 FE-apartamento-em- | Farque Salen banho social, zalGy 3
sorocaba-bairrg-eden html cozinha, Iauaderiaaﬁ o
Rt 162.900,00 waga de garagernd iy
AMOSTRA 05 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descrigio S
elasticidade [10%] | Privativa m® [R$im") OE) =

(e
httpezdtwww plusnegocicsimobilia | Condominio Plus Megdcios |16 2033 0358 R4 120.000,00 Oferta 43,00 F# 376744 [ 02 dormitdrios, 0D E
oecombrEE-apartamento-em- | Parque Salen Imabiliarios banha social, saky =
zorocaba-bairro-eden kbtm| R 162.000,00 cozinha, lavaderia, 8115
waga de qaragey O
AMOSTRA 06 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Edificagio | Prego unitario Descrigdo 5 5
elasticidade [102) m” - E
NI
httpez:ttzp ol com briregizo-de- Condominio Imabiliaria Wiva 015 93137 0059 R4 175.000,00 Oferta 43,00 R 3E62,79 [ 02 dormitdrics, @D D
sorocabatapartamentostapartame| Parque Salen Fieal banho social, sal %
Obo-nio-pargue-zalem-no-bairrg- R 157.500,00 cozinha, lavaderia, B
eden- 120390 TER waga de garagenm %
AMOSTRA 07 Localizagao Fonte Contato Prego Fator de Area Prego unitario Descrigao le) a
elasticidade [1022] | Privativa m” [R$im”] OF
0np
httpez:ttzp ol com briregizo-de- Condominio EdenImduveis  [016 2225 2244 R 170.000,00 Oferta 43,00 F# 366814 [ 02 dormitdrios, §D ':)
sorocabatapartamentostapartame|  Parque Salen banho social, 2al B
nto-parg-yends-em-eden-de-42- F# 15:2.000,00 cozinha, Iauaderia@_’l-g
D0meC 2B -com-2-quartas-e-1- vaga de garagerh- g
garagem-12E45545 descoberta ) 1§

Média (R$/m?)  3.689,40
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8.4) Resultado da Avaliacao e sua data de referéncia

Com isso agora multiplicamos a drea do imével avaliando pelo valor médio de

preco do quadro amostral apds o saneamento:

Valor do imdvel = drea do imével * valor unitdario do metro quadrado

Valor do imével = 42,86 metros quadrados * R$3.689,40 = R$158.127,68

Data base: 03/01/2024

9) CONCLUSAO

Sendo assim, apoOs a verificagdo dos dados coletados e realizada a avaliagao
mercadoldgica do imével denominado apartamento 204, bloco 08, do
Condominio Residencial Parque Salem, localizado na Rua Salvador Leite
Marques, n° 03, Bairro Eden, na cidade de Sorocaba/SP, CEP: 18103-050

chegamos no preco abaixo:

PRECO DE MERCADO DO IMOVEL

R$158.127,68

(Cento e cinquenta e oito mil e cento e vinte e sete reais € sessenta € oito
centavos)
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11) ENCERRAMENTO
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O presente Laudo Técnico € composto de 21 (vinte e uma) paginas no formato A4

todas de um lado so.

Requer sua juntada aos Autos para que reproduza um s6 fim e efeito de Direito.

N. Termos,

P. Deferimento.

Sorocaba/SP, 13 de janeiro de 2024.

Rafael Francisco de Souza

Perito Judicial / Avaliador de Imdveis
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