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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE
DIREITO DA 72 VARA CiIVEL DA COMARCA DE SOROCABA
- SP.

Processo n°: 1018909-52.2019.8.26.0602

Classe - Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial -
Despesas Condominiais

Exequente: Condominio Residencial Colibri

Executado: Fernanda Pereira Magalhdaes

RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, Perito Judicial, vem
respeitosamente perante a presenga de V. Ex?., requerer

a juntada do Laudo Pericial aos autos deste processo.
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1) CONSIDERAQéES PRELIMINARES

1.1) Nomeagao como perito judicial:

Aos quinze dias de janeiro de dois mil e vinte e quatro,
0 Perito RAFAEL FRANCISCO DE SOUZA, engenheiro civil e
avaliador de imdveis, sob matricula no CREA/SP n°
5069690101, foi nomeado pelo MM. JUIZ DE DIREITO DR.
Dr. JOSE ELIAS THEMER DA SETIMA VARA CIVEL DA COMARCA
DE SOROCABA - SP, conforme Despacho fls.159 do processo
j& citado ©para desempenhar as suas fungdes com

honestidade, lealdade e disciplina.

1.2) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho:

Avaliacdo de mercado do imdével localizado na Rua 02
n°160, apartamento 31 do bloco 03, integrante ao
Condominio Residencial Colibri- Bairro do Caguassu -
Sorocaba-SP, objeto da Matricula n. 199.705 feita no
Livro do Registro Geral n. 02, do 1° Oficio de Registro

de Imdéveis da comarca de Sorocaba/ SP.

1.3) Atividades B&sicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a
realizacdo do presente trabalho pericial:

» Vistorias;

» Caracterizacado do imével avaliando;
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» Coleta de dados: Procedida através de levantamentos
realizados em anuncios classificados e contato direto

com moradores da regido onde se situa o imdével.
» Escolha e justificativa da metodologiaj;

» Calculo do valor de mercado do bem;

» Conclusao.

1.4) Conceito de imével urbano:

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo
na NBR-14.653-2 da ABNT (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens), onde a definicdo de imdével urbano

é:

“... imovel situado dentro do perimetro urbano definido

em lei...”
1.5) Conceito de wvalor:

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

compelidas a negociacgao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo
na NBR-14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para
Avaliacdao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais),

onde, no seu item 3.1.47, preceitua:
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“...valor de mercado: quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condig¢des 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' nUmero elevado de compradores e vendedores de tal
sorte que nao possam individualmente ou em grupos,

alterar o mercado;
v inexisténcia de influéncias externas;

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 Associacdes de

Avaliacdao (UPAV) :

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacgéao
e da definicdo aplicavel para o caso especifico em
analise, no momento estabelecido para o trabalho

avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacdes de Avaliacgdes

(UPAV) adota a definicdo contida na Norma IVS-1:
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“...5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliag¢do, entre um comprador disposto
a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transagdo livre,

através de comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com

”

informagcdo suficiente, de maneira prudente e sem coagdo...
1.6) Condigdes e limitacgodes:

Este laudo pericial segue as condigdes e limitacdes

abaixo relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por

terceiros, de boa fé e confidveis.

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

conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho
encontra-se explicitada na legislacdo que disciplina o
exercicio da profissdao, bem como em regulamentos

elaborados pelo respectivo conselho profissional.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAQKO

A metodologia adotada para determinacdo do valor de
mercado do imével serd a do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado (NBR 14.653-2), wutilizando o
tratamento por fatores nos termos da NBR-14.653-1
(Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:

Procedimentos Gerais).

—
(o))
| —
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Este método ¢é aquele que define o wvalor através da
comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

3) REGIAO ONDE ESTA LOCALIZADO O IMOVEL

3.1) Municipio

Sorocaba ¢é um municipio brasileiro no interior do
estado de S&o Paulo. E a segunda cidade mais populosa
do interior paulista e a mais populosa da regiao sudeste
paulista com uma populacdao de 723.574 habitantes, de
acordo com o Censo 2022 realizado pelo IBGE, sendo uma

capital regional. Possui uma area de 450,38 km?.

@) municipio de Sorocaba/SP tem as seguintes
caracteristicas:
Sorocabia (EEE:)
= 8 ireaTertoril
& roputacioresidente
B D s
B Eccolarizcio £
L omm i

Prefaito

Gentilico

R

( Saiba mais no portal Cidades 9 Mortatidade infantil

) Receitasrealizadas

¥ Despesaz empenhadas

é PIE per capita

Fonte: IBGE
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5) INFORMACOES E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL
O expert nao foil autorizado acessar o interior do

condominio pela equipe de portaria/vigildncia do local.

Dessa forma, como a Norma da ABNT NBR 14.653-2
possibilita que o avaliador wutilize uma situacao

paradigma.

Os apartamentos do condominio Residencial Colibri tém
como caracteristica similar ter 02 dormitdrios, Ol
banheiro social, sala, cozinha e lavanderia, 01 vaga de

garagem descoberta.

N\

Imagem 0l: Planta genérica

—
©
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6) REGISTRO FOTOGRAFICO

Rede:28 de fev. de 2025, 17:30:30 BRT
Local:28 de fev. de 2025, 17:30:30 BRT
1S 23° 24' 54.229", W 47° 31' 7.264"
Rua Helena Angelina Dacol Manasses
Sorocaba SP

Il e

— -.

Foto 01: Entrada do condominio
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7) AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Buscamos trazer para nosso trabalho, somente elementos
amostrais que estdo dentro da regido onde o imdével
avaliando se encontra, para que possamos ter a menor
distorcdao possivel de um valor unitdrio do metro

quadrado do valor do metro quadrado.

v e

ELEMENTO 01 FONTE Prego Aream® Prego unitario Descrigao
(Rem’)

Imcbiliana Cidade de Sorovaba | FE 95.000,00 1343 R 151358 |02 DORMITORIOS, SALA, COZINAR, EANHEIRD,
= = .ﬂ,.g_ T 1151 39724-3938 LAVAMNDERIA, SALA DE TV, 01 VAGA DE GARAGEM
T e s P W DESCOBERTA

APARTAMENTD
- e oA
FONTE Prego Aream® Prego unitario Descrigao
(Reim’)
Auslia solupdes imoblianss R$  100.000,00 400 R¥ 2.272,73 | 02 DORMITORIDS, SALA, COZINHA, EANHEIRD,
115 91526992 LAVANDERIA, SALA DE TV, 01 VAGA DE GARAGEM
DESCOBERTA
FONTE Prego Aream® Prego unitirio Descrigao
(R$im’)
Feman F$ 1500000 43,00 3 2.346,34 | 02 DORMITORIDS, SALA, COZINHA, BANHEIRD,
[15) 3418-3777 LAVANDERIA, SALA DE TV, 01 VAGA DE GARAGEM
DESCOBERTA
R FONTE Frego Aream” Frego unitario Descrigao
(R$m™)
fimabilaria Sorocaba F$  103.000,00 57.00 R¥ 1312,28 | 02 DORMITORIDS, SALA, COZINHA, BANHEIRD,
(1] 338586064 LavANDERIA, SALA DE TV, 01vAGA DE GARAGEM
DESCOBERTA

VALOR MEDIO M? RS 2.112,88

Com base no wvalor unitario médio do metro quadrado,

iremos agora aplica-lo a area do imdével avaliando.
VI= AC x Vu

Onde,

11

—
| —
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VI= Valor do Imdvel
AC= Area Construida

Vu= valor unitdrio do metro quadrado

VI= AC x Vu
VI = 49,96m? x R$/m? 2.112,88
VI = R$105.559,48

A norma permite que o expert analise o arredondamento
do valor encontrado em até 1%, dessa forma, o valor do

imével é de R$S106.000,00.

8) CONCLUSAO

Sendo assim, apds a diligéncia pericial realizada no
imével e a avalicdo mercadoldgica concluimos que o
valor de mercado do imdével avaliando é de R$106.000, 00

(cento e seis mil reais).

12

—
| —
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9) BIBLIOGRAFIA

RY

o NBR 14653 - PARTE 1 Avaliacao de bens
(Procedimentos Gerais)
X NBR 14653 - PARTE 2 Avaliacdo de bens (Imdveis

Urbanos)

10) ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico é composto de 13 (treze)
padginas no formato A4 todas de um lado sbé.

Requer sua juntada aos Autos para que reproduza um sé

fim e efeito de Direito.

N. Termos,

P. Deferimento.

Sorocaba/SP, 09 de abril de 2025.

Rafael Francisco de Souza
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PDE=E alc=ra-e=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indices e Caleulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 106.000,00
Indexador e metodologia de célculo ;F}Eiﬁ (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més
Periodo da corregao Abril/2025 a Junho/2025

Dados calculados

Fator de corre¢ao do periodo 61 dias 1,004300
Percentual correspondente 61 dias 0,430000 %
Valor corrigido para 01/06/2025 =) RS 106.455,80
Sub Total =) RS 106.455,80

Valor total =) RS 106.455,80
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