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UIZO DE DIREITO DA 32 VARA DE FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA
DE SOROCABA

Processo Digital n? 0013762-62.2019.8.26.0602

Classe: Cumprimento Provisério de Deciséio | Assunto: Reconhecimento / Dissolugéo

Requerente: Maria Cristina Saemi Matsuzaki

Requerida: Gilberto Satoshi Uemura

AVALIACAQ

Objetivo: Através de vistoria, constatar as reais
condigdes dos imdveis, no que concerne, a localizacdo e
através de andlise técnica, identificar o seu valor de
mercado.

Termos em que respeitosamente,
Pede Deferimento.
Sorocaba, terca-feira, 17 de setembro de 2024.

- ASSINADO ELETRONICAMENTE -

Renato Carlos Mascarenhas Filho.
Engenheiro Civil f CREA: 060.153.702-4

nto é copia do original, assinado digitalmente por RENATO CARLOS MASCARENHAS FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 09:39 , sob o nimero wscE4

ra confenr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013762-62.2019.8.26.0602 e codigo z3fxyE8P.

PD - 0013762-62.2019 - UPJS - CS - LD Pdagina 1
renato@cauaengenharia.com.br

ilSi 9.9771.1661

docum

(5]



fls. 343

4317668

nto é copia do original, assinado digitalmente por RENATO CARLOS MASCARENHAS FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2024 as 09:39 , sob o nimero wscE4

ra confeffir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013762-62.2019.8.26.0602 e codigo z3fxyE8P.

MASCARENHAS | Engenharia Consultiva e Arquitetur

LAUDOQ TECNICO - SIMPLIFICADO

DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAQ PAULO

1. LOCALIZAGAO

ENDERECO DO IMOVEL: _ ~ CROQUI LOCALIZACAO:
Rua Moisés Rusconi, n® 125 s 7y Vi
BAIRRO: b ' :
Vila Jardini

MUNICIPIO:

Sorocaba

COMARCA:

Sorocaba

ESTADO:

Sao Paulo

OUTROS COMPLEMENTOS:

Apto 14 — Bloco 2 do Residencial San Marino

2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

PADRAO SOCIO-ECONOMICO: ZONEAMENTO:
Médio Zona Residencial 2
USOS PREDOMINANTES: INFRAESTRUTURA URBANA: SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS:
M Residencial M Agua B Pavimentacéo H Coleta de lixo H Escola
[J Rural/Lazer B Esgoto sanitario M Drenagem M Transporte coletivo M Salde
B Comercial M Energia elétrica M Gas canalizado H Comércio M Seguranga
] Industrial M Telefone M lluminagdo publica | M Rede Bancaria M Lazer
3. UNIDADE HABITACIONAL
TIPO: AREA TOTAL: AREA TERRENO: ESTAGIO DA OBRA:
Apartamento 58,10 m? Finalizada

DESCRICAO DO IMOVEL:

IMOVEL: Apartamento residencial composto de 2 dormitdrios, banheiro social, sala cozinha e area de
servigco, em bom estado de conservagéo, possuindo 2 vagas na garagem. O Residencial San Marino,
conta com uma area de lazer comum ao condominio, composta de saldo para eventos, banheiros e
churrasqueira.

4. AVALIAGAO

ANALISE DE MERCADO:

DESEMPENHO DE MERCADO: ABSORGAO PELO MERCADO: NUMERO DE OFERTAS: NIVEL DE DEMANDA:

Normal Médio Alto Médio

A liquidez e o valor do imével, no mercado imobiliario local, so afetados por fatores | [1 Valorizantes

significativamente: [ Desvalorizantes

Em caso de valorizante ou desvalorizante, justificar: m Nenhum

Nenhum

i
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METODOLOGIA:
NORMA: METODO: Comparativo Direto | Grau de Precisdo: Grau de Fundamentagdo:
NBR 14.653/2 TRATAMENTO: Fatores Nivel lll Nivel Il

VALOR DO TERRENO:

Descrigao das Variaveis

FATOR OFERTA: utiliza-se a desvalorizagéo de 10% sobre o valor ofertado.
FATOR OBSOLECENCIA (Foc): fator determinado pela idade aparente e estado de conservagéo.

Formacao dos Valores

Todas as ofertas obtidas se encontram no mesmo condominio, portanto ndo usaremos o fator area nem
localizag&o, considerando que estes fatores néo influenciaréo na formagé&o do modelo, pois representam
uma unidade.

Assim sendo, o fator Foc, sera determinado de acordo com as caracteristicas fisicas de cada unidade
representada na tabela a seguir:

Intervalo

Classe Benfeitoria Padrao — Depreciacao
1 Residencial | Apartamento Simples 3,180 2,52%
2 Residencial | Apartamento Simples 3,180 2,52%
3 Residencial | Apartamento Simples 3,180 0,32%
4 Residencial | Apartamento Simples 3,180 2,52%
5 Residencial | Apartamento Simples 3,180 0,32%

|.Aparente ValorResidual Idade Referencial Coeficiente de Ross-
I.Aparente/ Ir X
[anos] [vr] [Ir] Heidecke [K]
1 25 20% 60 41,67% 0,687099 0,7497
2 25 20% 60 41,67% 0,687099 0,7497
3 25 20% 60 41,67% 0,702606 0,7621
4 25 20% 60 41,67% 0,687099 0,7497
5 25 20% 60 41,67% 0,702606 0,7621

Uma vez determinado o fator obsolescéncia para cada um dos elementos que compdem 0 nosso espago
amostral, passamos a validagdo dos fatores, representada na tabela a seguir, donde se obtém a média
homogeneizada para a unidade avalianda.
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Valores Unitarios

Elemento Foc Fator Oferta Fator Foc
Ofertado Fator Oferta Saneados -

1 R$ 280.000,00 | R$ 252.000,00 | R$ 247.897,83 | 0,7497 0,90 | 0,9837

2 R$ 223.000,00 | R$ 200.700,00 | R$ 197.432,91 | 0,7497 0,90 | 0,9837

3 R$ 180.000,00 | R$ 162.000,00 | R$ 162.000,00 |0,7621 0,90 | 1,0000

4 R$ 280.500,00 | R$ 252.450,00 | R$ 248.340,50 | 0,7497 0,90 | 0,9837

5 R$ 250.000,00 | R$ 225.000,00 | R$ 225.000,00 |0,7621 0,90 | 1,0000

WLGIEL U GECL EERES R$ 216.134,25
Saneamento para-30%: %3

151.293,97
280.974,52

Saneamento para+30%: ;13

Desvio Padrao - Coeficeinte de Variacao: ;3

Estima-se o Valor de Mercado para a unidade n° 14 do Bloco 2, do Residencial San
Marino em R$ 217.000,00 (duzentos e dezessete mil reais em valores comerciais).

36.759,44 | 17,01|

5. RELATORIO FOTOGRAFICO

1 Foto n° 01: Vista do logradouro. 1t Foto n° 02: Vista frontal do imovel.

1 Foto n° 03: Vista da sala. 1 Foto n° 04: Vista do dormitorio.
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1 Foto n° 06: Vista da cozinha.
1t Foto n° 08: Vista da area de servigo.
1 Foto n° 10: Vista da area de garagens.

MASCARENHAS | Engenharia Consultiva e Arquitetu

1 Foto n° 05: Vista de um dos dormitorios.
1 Foto n° 07: Vista do banheiro social.
1 Foto n° 09: Vista do acesso ao bloco.
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6. CONCLUSAO

Apos estudo dos autos e analise de mercado, concluimos que o valor do imével localizado a Rua Moisés
Rusconi, Vila Jardini, representado pelo apartamento n° 14 do bloco 2, do Residencial San Marino, neste
Municipio € Comarca de Sorocaba/SP é de R$ 217.000,00 (duzentos e dezessete mil reais) em valores
comerciais para agosto de 2024.

7. ENCERRAMENTO

Consta o presente trabalho de 06 (seis) laudas digitalizadas, sendo todas assinadas eletronicamente e
somente a primeira datada por este signatario.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 217.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/08/2024 a 01/12/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 487 dias 1,060586
Percentual correspondente 487 dias 6,058569 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 230.147,09
Sub Total =) R$ 230.147,09

Valor total =) RS 230.147,09
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