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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

MERITiSSIMO JUizO DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE SOROCABA-SP.

LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

Processo Digital n2:  0016241-62.2018.8.26.0602

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenga - Condominio
Exequente: Sociedade de Melhoramentos Vale do Lago
Executado: Péricles José de Carvalho e outro

PERITO: SERGIO ROBERTO ANTUNES SOARES - CORRETOR DE IMOVEIS

CRECI/SP 86.837 — CNAI 33381

VALOR DO IMOVEL: RS 290.000,00 (Duzentos e noventa mil reais)

DATA DA AVALIACAO: Dezembro/2023
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1. OBJETIVO DO LAUDO e LOCALIZAGAO

Conforme despacho do MM. Juizo (Fls.227) o presente laudo tem por finalidade obter o valor
de mercado do imével: “Jardim Vale do Lago Residencial”, Rodovia Emerenciano Prestes de Barros,
n2 4801 — Quadra P — Lote 03, Rua Nelson Moia, Bairro do Caguassu, do municipio de Sorocaba/SP,
sob o nimero de Matricula 227.838 do Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Sorocaba - SP.

»

& SITIO NOSSA
T SENHORAIDE IEATINA

Disponivel em: https://www.google.com.br/
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

2. VISTORIA TECNICA

A vistoria foi realizada no dia 23 de outubro de 2023, as 14:00 horas, estiveram presentes:
- Esse Perito: Sergio Roberto Antunes Soares

Ndo compareceu nenhum representante das partes (Requerente e Requerido)

3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

3.1 — Registro e Inscricao

Descricdo da Matricula 227.838 do 12 CRI de Sorocaba/SP: O terreno designado por lote n2 03,
da quadra “P”, do loteamento denominado “JARDIM VALE DO LAGO RESIDENCIAL”, Bairro do
Caguassu, perimetro urbano, com as sequintes medidas e confronta¢des: faz frente para a Rua Nelson
Moia, para qual mede 25,00 metros; do lado direito, de quem da frente olha para o imdvel, mede
42,47 metros, confrontando com o lote n? 02; do lado esquerdo, na mesma situacdo mede 43,57
metros, confrontando com o lote n? 04; e nos fundos, mede 25,02 metros, confrontando com o lote
n? 12, encerrando a drea de 1.075,50 metros quadrados”.

Cadastro na Prefeitura Municipal de Sorocaba sob o n° 28.64.56.0153.00.000 com:

Area de Terreno — 1.075,50 metros quadrados

SERGIO ROBERTO ANTUNES SOARES - CRECI/SP 86.837 Pagina 6 de 21
Cel. (15) 99101-8088 - e-mail: antunessoares@yahoo.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ROBERTO ANTUNES SOARES, protocolado em 12/01/2024 as 17:48 , sob o numero WSCB24700078596

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016241-62.2018.8.26.0602 e codigo xvg5MFP2.



fls. 266
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3.2 — Zoneamento e caracteristicas locais
ZONEAMENTO

Conforme Certiddo de Uso do Solo n°® 324/2020-SPUS da Secretaria de Planejamento de Sorocaba
com base na Lein211.022, de 16 de dezembro de 2014 que “Disp&e sobre a revisao do plano diretor
de desenvolvimento fisico territorial do municipio de Sorocaba e da outras providéncias”, a drea esta
localizada na “Zona Urbana classificada como CCR (Corredor de Circulagdo Rdpida), lindeira a ZCH
(Zona de Chdcaras)” cujos usos sao:

PERMITIDOS:
a. RL—Uso residencial em lote
b. RG - Uso residencial em gleba
c. PGTP - Polos geradores de trafego de grande porte
d. PGTI - Polos geradores de trafego intenso
e. GRD - Uso geradores de ruido diurno
f. GRN — Uso geradores de ruido noturno
g. CSI-1 - Usos comerciais, de servicos e industriais de pequeno porte
h. CSI-2 - Usos comerciais, de servigcos e industriais de pequeno porte

CSI-3 - Usos comerciais, de servicos e industriais de pequeno porte
j. TL—Turismo e lazer
k. UE - Usos especiais

NAO PERMITIDOS:

|. EdificagOes verticalizadas

DIMENSOES MINIMAS DE LOTES POR ZONA DE USO

Conforme Lei 11.022/14 o Art. 125 determina que “na area urbana, os lotes resultantes de
parcelamento do solo deverao observar as dimensdes minimas para cada zona de uso apresentadas
no quadro seguinte:

DIMERSOES. MINIWAS -DE- LOTES POR. 2004 - DE -USD

TEETADA- MENIMA- (A

Ao L e e

JonE . Freiominent asenTE - IneT

2oma - Res1dancial-1

Carredor-ge-{irculacio: Rapida. - CCR | GO, 0 15,00
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Trata-se de um lote de terreno meio de quadra localizado no Loteamento Jardim Vale do Lago
Residencial.

Com topografia plana, em nivel com a rua e uma frente. Faz divisa na lateral com o lote n2 02
(com edificacdo), com o lote n 2 04 (sem edificacdo) e no fundo com o lote n? 12 (sem edificacdo).

O condominio oferece areas de lazer como: saldo de festas, salao de jogos, quadra
poliesportiva, quadra de ténis, playground, espaco fitness, espaco kids, academia ao ar livre, capela
e lago com pista de caminhada.

Os servigos publicos oferecidos sdo: iluminagao das ruas, redes de alimentacgao elétricas,
redes de telefonia, rede de abastecimento de agua, transporte coletivo, coleta de lixo e
pavimentacdo. A infraestrutura de esgoto é por sistema composto de Fossa Séptica.
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO
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FOTO 01: FACHADA DO CONDOMINIO
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FOTO 02: VISTA DO LOTE
FOTO 03: VISTA DO LOTE
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FOTO 04: VISTA DO LOTE
FOTO 05: VISTA DO FUNDO DO LOTE
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FOTO 07: VISTA DA RUA ASCENDENTE

FOTO 06: VISTA DA RUA DESCENDENTE
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5. METODOLOGIA

Para a avaliacdo do imével optou-se pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO como preconiza a NBR 14.653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

Todas as amostras obtidas para elaboracdo dessa Avaliacdo estdo situadas no mesmo
loteamento fechado (condominio), sdo lotes de terrenos sem benfeitorias como o imdvel avaliando,
tem configuracdes topograficas semelhantes entre si, mesma dimensao de frente e de profundidade,
totalizando mesma area.

Por se tratar de imdveis semelhantes: localizacdao dentro do mesmo loteamento, topografia,
dimensdes, areas, entre outras, optou-se em obter a média simples do valor de mercado, aplicar o
fator de oferta e multiplicar pela area do imdvel avaliando.

6. AVALIACAO
6.1 — ELEMENTOS AMOSTRAIS

Foram obtidas 06 amostras de imodveis conforme descritas abaixo:

Jardim Vale do Lago Residencial

www.casabrancanet.com.br - Ref. TE6227

Quadra E - Lote 8

Contato: Site

Tel.: (15) 2102-8888

Area do terreno: 1.012,00 m?

Uso: Residencial

Valor = R$ 290.000,00

Terreno com topografia plana, em nivel com a rua, uma frente. Faz fundo com a drea verde do condominio.
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6.1 — ELEMENTOS AMOSTRAIS - CONTINUAGAO

Jardim Vale do Lago Residencial

www.apauladias.com.br - Ref. TE0643

Quadra A - Lote 03

Contato: Site

2
Tel.: (15) 3388-8944 / 99777-1369
Area do terreno: 1.038,97 m?
Uso: Residencial
Valor = R$ 300.000,00
Terreno com leve aclive, uma frente. Préximo a portaria.
Jardim Vale do Lago Residencial
www.dealimoveis.com.br - Ref. 01455
Quadra K - Lote 09
Contato: Site
3
Tel.: (15) 3318-1531 / 98125-2342
Area do terreno: 1.266,00 m?
Uso: Residencial
Valor = RS 320.000,00
Terreno com topografia plana, em nivel com a rua, uma frente. Fossa séptica instalada.
Jardim Vale do Lago Residencial
www.casabrancanet.com.br - Ref. TE6240
Quadra K - Lote 05
Contato: Site
a4
Tel.: (15) 2102-8888
Area do terreno: 1.030,00 m?
Uso: Residencial
Valor = RS 320.000,00
Terreno com topografia plana, em nivel com a rua, uma frente.
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6.1 — ELEMENTOS AMOSTRAIS - CONTINUAGAO

Jardim Vale do Lago Residencial

www.casabrancanet.com.br - Ref. TE2959

Quadra | - Lote 01

Contato: Site

Tel.: (15) 2102-8888

Area do terreno: 1.064,00 m?

Uso: Residencial

Valor = R$ 350.000,00

Terreno com topografia plana, em nivel com a rua, uma frente.

Jardim Vale do Lago Residencial

www.imobiliariaemaximovel.com.br - Ref. V571061

Quadra M - Lote 18

Contato: Site

Tel.: (15) 2101-0900

Area do terreno: 1.186,00 m?

Uso: Residencial

Valor = R$ 390.000,00

Terreno de esquina com topografia plana, em nivel com a rua, frente para duas ruas.
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6.4 — VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
Utilizou-se um total de 06 amostras para a determinac¢ao do valor de mercado.

Adotou-se o fator de oferta do mercado de 90%.

Portanto o valor por metro quadrado obtido sobre a média das 06 amostras foi de R$

269,48/m? (Duzentos e sessenta e nove reais e quarenta e oito centavos por metro quadrado de

terreno).

Aplicando-se o valor resultante de RS 269,48/m? sobre a drea do terreno do imével avaliando

de 1.075,50 m?, temos:
RS 269,48/m? x 1.075,50 m? = RS 289.825,74

Arredondando temos:

RS 290.000,00 (Duzentos e noventa mil reais)
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7. CONCLUSAO DO LAUDO

Para a devida avaliagdo utilizou-se o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com 06 amostras de caracteristicas semelhantes ao imoével avaliando

Optou-se por achar a média de valores de oferta sobre a drea, uma vez que todas as amostras

estdo situadas no mesmo loteamento, a mesma destina¢cdo de uso e o mesmo perfil de comprador.
Aplicou-se o fator de oferta do mercado de 90%.

Conclui-se que o Valor obtido do imével é de RS 290.000,00

SERGIO ROBERTO ANTUNES SOARES
Corretor de imoveis
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8. REFERENCIAS NORMATIVAS E LEGISLACAO

¢ Decreto Federal n2 81.621, de 03/05/1978, que aprova o Quadro Geral de Unidades de Medida;

* NBR 14653-1 — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais

* NBR 14653-2 — Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdéveis Urbanos

* Normas diversas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT

o NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP — 2011

* REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE/SP — 2016
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9. ENCERRAMENTO

Da-se por encerrado o presente Laudo de Avaliacao contendo 21 folhas digitadas.

Este Perito se coloca a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

SERGIO ROBERTO ANTUNES SOARES
Corretor de imoéveis
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