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1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

1.1) Nomeação como perito judicial: 

Aos vinte e nove dias de setembro de dois mil e vinte e três, o Perito RAFAEL 

FRANCISCO DE SOUZA, engenheiro civil e avaliador de imóveis, matrícula 

no CREA/SP nº 5069690101, foi nomeado conforme Despacho fls.465 do 

processo já citado para desempenhar as suas funções com honestidade, lealdade e 

disciplina. 

 

1.2) Objetivo: 

Constitui objetivo do presente trabalho a avaliação mercadológica do 

apartamento 204, bloco 08, do Condomínio Residencial Parque Salem, 

localizado na Rua Salvador Leite Marques, nº 03, Bairro Éden, na cidade de 

Sorocaba/SP, CEP: 18103-050. 

 

1.3) Atividades Básicas: 

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente trabalho 

pericial: 

► Vistorias; 

► Caracterização do imóvel; 

► Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anúncios 

classificados e contato direto com moradores da região onde se situa o imóvel. 

► Diagnóstico de mercado; 

► Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliação; 

► Cálculo do valor de mercado do imóvel; 
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► Considerações finais e conclusão. 

1.4) Conceito de imóvel urbano: 

O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR-14.653-2 da 

ABNT (Norma Brasileira para Avaliação de Bens), onde, no seu item 3.8 

preceitua: 

“imóvel urbano:  imóvel situado dentro do perímetro urbano definido em lei.” 

1.5) Conceito de valor: 

Entendemos como valor de mercado, a expressão monetária do bem, à data de 

referência da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das 

possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas 

à negociação. 

O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR-14.653-1 da 

ABNT (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

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

“valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 

condições do mercado vigente.” 

Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de 

concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

 homogeneidade dos bens levados a mercado; 

 número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

 inexistência de influências externas; 
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 racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, 

o mercado e as tendências deste; 

 perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado. 

De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação (UPAV): 

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição aplicável 

para o caso específico em análise, no momento estabelecido para o trabalho 

avaliatório. 

2. A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a 

definição contida na Norma IVS-1: 

 “5.2 – Valor de Mercado – a quantia estimada pela qual um bem poderia ser 

negociado na data da avaliação, entre um comprador disposto a comprar e um 

vendedor disposta a vender, em uma transação livre, através de comercialização 

adequada, em que as partes tenham agido com informação suficiente, de maneira 

prudente e sem coação.” 

1.6) Condições e limitações: 

Este laudo pericial segue as condições e limitações abaixo relacionadas: 

► Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados e as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 

► O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste laudo em 

conexão com qualquer outro. 
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► A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na 

legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos 

elaborados pelo respectivo conselho profissional. 

2) METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

A metodologia adotada para a avaliação mercadológica do imóvel avaliando será 

o método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 

da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: 

Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definição: 

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

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

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra...” 

2.1) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DOS IMÓVEIS 

Coleta de dados 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde serão 

levantados dados relativos a imóveis com características semelhantes ao 

avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao Laudo de 

Avaliação.  

3) FERRAMENTAS E EQUIPAMENTOS 
 

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

celular Samsung modelo Galaxy M62. 
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4) INFORMAÇÕES DO MUNÍCIPIO 
 

4.1) Características 

Sorocaba é um município brasileiro no interior do estado de São Paulo. É a 

segunda cidade mais populosa do interior paulista e a mais populosa da região 

sudeste paulista com uma população de 723.574 habitantes, de acordo com o 

Censo 2022 realizado pelo IBGE, sendo uma capital regional. Possui uma área de 

450,38 km². 

O município de Sorocaba/SP tem as seguintes características: 

 

Fonte: IBGE 
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5) DATA DA DILIGÊNCIA PERICIAL 
 

Efetuada no imóvel objeto desta ação no dia no dia 08/12/2023 as 16:00 horas, 

durante a diligência nenhuma das partes envolvidas no processo bem como seus 

representantes ou assistentes técnicos acompanharam o expert. 

 
6) DO IMÓVEL 
 

6.1) Localização e Acesso 

O imóvel é denominado como apartamento 204, bloco 08, do Condomínio 

Residencial Parque Salem e está localizado na Rua Salvador Leite Marques, nº 

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

 

Imagem 01:  Fonte: Google Earth 
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6.2) Da documentação do imóvel 

Nas folhas 447 a 450 do processo está anexada a matrícula do imóvel, o imóvel 

está sob a matricula nº 208.506  o CRI de Sorocaba/SP. 

 

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

No local existe asfalto, calçamento, iluminação pública, abastecimento de água 

potável e a coleta de esgoto e lixo e fornecimento de energia elétrica, gás 

encanado, infra-estutura para tv e internet, portaria com controle de acesso, 

monitoramento 24 horas por meio de câmeras de segurança, mini campo de 

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

Abaixo traremos uma ilustração do Condomínio Parque Salen. 

 

Imagem 02: Fonte: Éden Imóveis 

6.4) Característica e diagnóstico do mercado de imóveis na região  

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

razoável oferta de imóveis para venda. 
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7) CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

7.1) Caracterização do imóvel 

No dia da vistoria o imóvel avaliando se encontrava fechado, dessa forma, o 

expert utilizou como base as características padrão do imóvel sendo um imóvel  

com dois dormitórios, uma sala, uma cozinha, uma lavanderia e uma vaga de 

garagem descoberta. O imóvel tem como padrão construtivo de padrão simples. 

Abaixo traremos uma planta baixa demonstrativa do imóvel. 

 

Imagem 03: Ilustração da planta padrão do imóvel 
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7.2) Registro Fotográfico 

        

Foto 01: Entrada do condomínio                                      Foto 02: Vista parcial do condomínio 

         

Foto 03: Vista parcial  do condomínio                            Foto 04: Quadra Poliesportiva 

       

Foto 05: Mini campo de futebol                                     Foto 06: Conveniência 
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Foto 07: Salão de festas                                                 Foto 08: Piscina adulto e infantil 

       

Foto 09: Relógio de energia do bloco 08                      Foto 10: Medidor de gás do bloco 08 

         

Foto 11: Entrada do bloco 08                                        Foto 12: Apartamento 204 fechado 
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Foto 13: Vaga de garagem do apartamento 204  

8) AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PARA A VENDA DO IMÓVEL 
 

8.1) Quadro com os elementos amostral 

A pesquisa de dados do mercado restringe o universo amostral ao conjunto de 

imóveis de características semelhantes, localizados na mesma região 

geoeconômica do imóvel avaliando. Em obediência às normas vigentes, serão 

considerados semelhantes elementos que:  

a) Estejam na mesma região e em condições econômico-mercadológicas 

equivalentes às do bem avaliando;  

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais próximo possível do 

centróide amostral;  

c) Sejam do mesmo tipo;  

d) Em relação ao bem avaliando, tenham: dimensões compatíveis; padrão 

semelhante; estado e condições similares;  

e) As referências de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, 

as informações devem ser cruzadas e averiguadas para utilização da mais 

confiável;  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
04

12
32

-1
7.

20
20

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

M
Q

g9
iL

9t
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 R

A
F

A
E

L 
F

R
A

N
C

IS
C

O
 D

E
 S

O
U

Z
A

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

01
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

24
70

00
80

45
0 

   
 .

fls. 491



 

 
18 

f) As fontes de informações sejam identificadas, com o fornecimento de, no 

mínimo, nome e telefone para averiguação;  

g) Nos preços ofertados possam ser consideradas eventuais superestimativas, 

sempre que possível, quantificadas pelo confronto com dados de transações;  

h) Os dados referentes às ofertas contemplem o tempo de exposição no mercado.  

Em face do exposto, foram consideradas exclusivamente ofertas de venda de 

conjuntos comerciais, localizados na mesma região geo-econômica do imóvel 

avaliando, sendo previamente descartados do universo amostral os imóveis 

localizados em zona de padrão diverso, ainda que inseridos na mesma região, 

além de imóveis com características muito discrepantes da área do objeto.  

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

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

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

região geo-econômica pertinente, estão apresentadas a seguir. 

Como encontramos imóveis no mesmo condomínio e com as mesmas 

características do imóvel avaliando, ou seja, todos os imóveis utilizados na 

amostra, tem dois dormitórios, um banheiro social, uma sala, uma cozinha e uma 

lavanderia e uma vaga de garagem descoberta o fator de homogeneização 

utilizado será somente o fator de  elasticidade de oferta conforme já citado 

anteriormente. 
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8.4) Resultado da Avaliação e sua data de referência 

Com isso agora multiplicamos a área do imóvel avaliando pelo valor médio de 

preço do quadro amostral após o saneamento: 

Valor do imóvel = área do imóvel * valor unitário do metro quadrado 

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

Data base: 03/01/2024 

 

9) CONCLUSÃO 
 

Sendo assim, após a verificação dos dados coletados e realizada a avaliação 

mercadológica do imóvel denominado apartamento 204, bloco 08, do 

Condomínio Residencial Parque Salem, localizado na Rua Salvador Leite 

Marques, nº 03, Bairro Éden, na cidade de Sorocaba/SP, CEP: 18103-050 

chegamos no preço abaixo: 

PREÇO DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$158.127,68 

          (Cento e cinquenta e oito mil e cento e vinte e sete reais e sessenta e oito 
centavos) 
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11) ENCERRAMENTO 
 

O presente Laudo Técnico é composto de 21 (vinte e uma) páginas no formato A4 

todas de um lado só. 

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

 

 

N. Termos, 

 

 

P. Deferimento. 

 

 

Sorocaba/SP, 13 de janeiro de 2024.  

 

 

 

 

Rafael Francisco de Souza  

Perito Judicial / Avaliador de Imóveis 
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