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I - DA REGULARIDADE DA AVALIACAO MERCADOLOGICA POR
CORRETORES DE IMOVEIS

Nos termos do Art. 30 da lei 6.530/78, que autoriza o corretor
de imdveis a opinar sobre a comercializacdo imobilidria cumulado com
o Art. 156 do Cddigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico,
o Corretor de Imdveis estd habilitado emitir o presente laudo, nos

termos e nas razoes abaixo descritas.

Na avaliacdo mercadoldgica sdo avaliados os aspectos de
valor de mercado do imével, ndo sendo computadas eventuais avarias,
benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do
imovel, cuja relevancia em apartamentos € reduzida, dada a

conservacao das areas comuns do empreendimento.

Este corretor signatario possui registro regular e ativo junto
ao Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI/SP, cadastro
no 244.062-F.

Desta maneira, fica comprovada a habilitacdao e possibilidade

de elaboracao do presente laudo.

II - DO IMOVEL

O imdvel avaliando esta registrado sob a Matricula n® 74.168
do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos de
SOROCABA/SP. Trata-se do imoével atualmente

cadastrado na Av. Itavuvu, 1600 - Jardim Parana,

Sorocaba - SP, 18076-005, nos seguintes termos:
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CNM n© 111468.2.0074168-85

PAINEIR) CARTORIO DF REGISTRD D INOVEIS E ANEXDS
= NATRICULA POLHA SORQCABA - BSTADO DE 3RO PAULO
-74.1687 [ -1—1 LIVRO Neo 2 - REGISTRO GERAL

O oficial___

et e vt s o1 0

ot Vg e e

IMOVEL: O lote de terreno sob o nimero (04, da quadra 3, do --
Jardim Parana, situado no Bairro da Terra Vermelha, medindo -
10,00 metros de frente, por 30,00 metros da frente aos fundos
confrontando pela frente com a Avenida Itavuvd, do lado direi
to, de quem da frente olha para ele, com o lote 03, do lado -
esquerdo, sendo o mesmo posicionamento com o lote 05, € nos--
fundos com o lote 16.-

CADASTRO:-45.34.24.0041.00.000.2.71.

*Trechos da matricula do imaovel

S’ , PREFEITURA DE SOROCABA
3 .
\‘. SECRETARIA DA FAZENDA Pagina 1del

cl'."“‘:-.)

CERTIDAO N°: 0.310.825/26-21

Certidao via web

CERTIFICO, para os devidos fins e efeitos, conforme o requerido pela parte interessada, que encontram-se
registradas nesta Area de Administragdo Tributéria as seguintes informagdes, nesta data:

INSCRICAO CADASTRAL: 45.34.24.0041.01.000
MATRICULA: 74.168  CARTORIO: 1° CARTORIO DE REGISTROS DE IMOVEIS E ANEXOS  DATA: 21/07/1989
LOGRADOURO: AVENIDA ITAVUVU
NUMERO: 1600
QUADRA: 3
LOTE: 4
LOTEAMENTO: JARDIM PARANA
TESTADA PRINCIPAL: 10,000000 m
AREA TERRITORIAL: 300,000000 m2
AREA CONSTRUIDA ATUAL: 505,640000 m2
ENDERECO ENTREGA
AVENIDA ITAVUVU, 1600
CEP: 18.076-005
VALOR VENAL IMOVEL
ANO 2026 - RS 696.802,76 - (SEISCENTOS E NOVENTA E SEIS MIL E OITOCENTOS E DOIS REAIS E SETENTA E SEIS CENTAVOS)
VALOR VENAL TERRENO
ANO 2026 - RS 268.119,00 - (DUZENTOS E SESSENTA E OITO MIL E CENTO E DEZENOVE REAIS)
VALOR VENAL CONSTRUCAO
ANO 2026 - RS 428.683,76 - (QUATROCENTOS E VINTE E OITO MIL E SEISCENTOS E OITENTA E TRES REAIS E SETENTA E SEIS
CENTAVOS)
TIPO IMOVEL: Predial
TIPOLOGIA: Comercial
USO IMOVEL: Misto
CATEGORIA: MEDIO

*Cadastro da Prefeitura de Sorocaba

E-mail: charlesgopa@gmail.com — Cel/Whatsapp: (11) 98085-2358




Charles Gongalves Patricio Jr.

Corretor de Imoveis
CRECI/SP n® 244.062-F

III - LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O imovel fica localizado na Av. Itavuvu, 1600 - Jardim Parana,
Sorocaba - SP, 18076-005:
v
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IV — CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando é comercial e fica localizado no bairro
Jardim Parana, cidade de Sorocaba/SP, dotado de boa infraestrutura
basica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de
lixo, transporte coletivo), escolas de ensino fundamental e médio,
supermercado, farmacia, centros comerciais, bancos e postos de

combustiveis.

V — INFORMACOES ADICIONAIS

e Imodvel de uso comercial com 2 andares e vagas;
e Area construida declarada na Prefeitura de 505m?2;
e Valor de IPTU e condicdes do imdvel ndo informadas;

¢ Nao foi realizada visita no local;

VI - METODO COMPARATIVO DIRETO DE VALORES

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite
a determinacao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagoes e tendéncias de outros ramos da economia,
sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado para a avaliagao de

imoveis.

Neste método, a determinacdao do valor do imovel
avaliando resulta da comparacdao deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de
dados pesquisados no mercado em imoveis da mesma localidade

(nas proximidades).
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N3o serdo avaliados dados particulares de cada imovel,

tampouco questdes de engenharia e conservacao especifica, como

acabamentos, moéveis e demais condicoes individuais.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sao
ponderados por meio de técnicas de homogeneizacdo normatizadas,
conforme abaixo descrito:

REFERENCIAIS:

IMOVEL REFERENCIAL 01:

RS 1.590.000 E=3 JR——
Condominio RS - = IPTU RS 300 Jardim Maria Anténia...

Area Gt Area total salas Banheiros g
m 400m* ™ 241m* o 1o @s as3

& Casa/ Sobrado Comercial
Casa comercial a venda, por R$ 1.590.000 -
Jardim Maria Anténia Prado - Sorocaba/SP

Descricao

Fonte: nhttps//iwww.chavesnamao.com.br/imovel/casa-comercial-a-venda-10-salas-com-garagem-

sp-sorocaba-jardim-maria-antonia-prado-241m2-RS 1590000/id-34334838/
Valor: R$1.590.000,00 - 400m? - Valor metro? - R$3.975,00
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IMOVEL REFERENCIAL 02:

fimovelweb  comprar. Augar. Semvicos. Buscarimobiliias Notificagdes () Meus contatos [ Anundiar ﬂ

Favorito ) Compartilhar < Notaspessoais §  Ocultar anincio 3

Contate o anunciante

Consércio com 10% de cashback
§

Comercial - 224m? - 3 vagas

‘Conquiste seu lar pagando menos com o Consercio QUINtOARGAr

Simular agora > esteimovel em vencs

Contatar @
© Avenida Itavuvu 1, Itavuvu, Sorocaba

- o - - -

;:,,,‘ o PR e Contato por WhatsApp ©

& " %, 2\ LN X ) pr———————————

3 ‘er, ) A% %

~ P e o ptiachmnatin
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Fonte: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-224-m-por-r$-1.150.000-00-itavuvu-

3020687724.htmi?n_src=Listado&n pills=Ar+condicionado&n pg=18&n pos=4&n_search id=44801b32-37f9-4al1l-
ab8b-19a56f99a098

Valor: R$1.150.000,00 - 224m?2 - Valor metro2 - R$5.133,93

IMOVEL REFERENCIAL 03:

@ vivareal Muger v comprar . tangamertos v Descober anuncir . sinanciomarte  ajuce ([l 2 envr

Eaga login para receber sugestdes baseadas na sua busca.

Js Cobrol iméveis &

»

te-ls  seaimoveis

Anunciando desde 27 de margo de 2018
Vendo. RuoJovite &

o e o

Contatar anunciante
Sobrados para venda com 2 quartos  LocalizagGo
N charles g patricio jr
na Zona Norte em Santang, 110 m' O s e S S 5 P < 5
Metagen o orheios  Vogas PP 3 'n Tovite Fhoomns, charlesgopa@gmail.com
pmom: &2 §2 a1 § Golge ,}

- s
(n) 98085-2358

016, gostaria de ter mais

informagées para comprar:
Valores sobrado, RS 478,000, Rua Jovita -

Venda Condominio PO
RS 478.000 . Isento RSTIS Receber ofertas similares (O

pemem——— m
s

Fonte: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-comercial-a-venda-com-445m2-

sorocaba-3001098255.htmi?n _src=Listado&n pg=1&n pos=18&n search id=aa875776-34f3-499a-
80be-72cb6ae2d4ie

Valor: R$1.350.000,00 - 300m=2 - Valor metro2 - R$4.500,00
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CONSIDERACOES E HOMONEGEIZACAO:

Os imdveis acima utilizados como PARADIGMA possuem

caracteristicas parecidas com o imével avaliando, mesmas condicdes

€ mesma regiao.

Considerando os anuncios acima, chego ao valor médio do

metro quadrado construido da regido para imdveis neste padrdo e

condicoes:
Valor antincio Valor m?2 Metragem Anunciante/site
RS 1.590.000,00 | RS 3.975,00 400 Chaves na mao
2 RS 1.150.000,00 | RS 5.133,93 224 Imével Web
RS  1.350.000,00 | RS 4.500,00 300 Viva Real
Média m? RS 4.536,31

Média do m2 da regiao - R$4.536,31 (Quatro mil quinhentos

e trinta e seis mil e trinta e um centavos)

Toda avaliacdo de imovel baseada em anuncios deve

considerar uma depreciacao de 5% (cinco por cento) de

negociacdao, comuns em negocios desta espécie.

Média Metro?

Metragem imével

Subtotal

5% de abatimento

TOTAL FINAL

RS 4.536,31

505 | RS 2.290.836,31

RS 114.541,82

RS 2.176.294,49

e Chega-se ao valor final

de avaliagao,

em _valores

arredondados?!, de R$2.170.000,00 (dois milhdes cento
e setenta mil reais).

1 Considera-se arredondamento até 2% do valor da avaliag¢do.
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Destaco que as pesquisas dos anuncios acima foram
realizadas na data da elaboracdo deste relatério, deixando as
comprovacoes (prints) caso os mesmos nao estejam disponiveis

para consulta futura.

VII - CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando
as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de
técnicas de homogeneizagcdo normatizadas que permitem a
determinacao do valor levando em consideracdao as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagoes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imédvel objeto desta Analise
Mercadolégica é de R$2.170.000,00 (dois milhGes cento e
setenta mil reais), pelas fundamentagdes acima descritas, valores

validos para JULHO/ 2026, admitindo-se ainda uma variacdo de 5%

(cinco por cento), para cima ou para baixo.

VII - ENCERRAMENTO

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 (dez)
paginas, para que surta seus efeitos perante o ordenamento juridico,
ficando a disposicdo para maiores esclarecimentos ou duvidas que

possam ocorrer.
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