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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 52 VARA CIVEL da Comarca de Campinas-SP

Autos n¢  0038083-73.2001.8.26.0114

Agao: CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPESAS CONDOMINIAIS

Requerente: Condominio Residencial Di Manaco
Requerido: Marco Anténio Justino de Lima

PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

— elaborado pela pericia técnica em fevereiro de 2023 —

> RS IEZ'][“],["] (cento e sessenta e dois mil reais)

Gilmar Nascimento Saraiva, perito judicial em Avaliagdo de Iméveis [CNAI 30014], nomeado [fl.477]

para levantar o atual Nalor de Mercado para Venda§ deste imovel:

APARTAMENTD COM 01 VAGA DE GARAGEM DESCDBERTA

- Condominio Residencial Di Ménaco - Hortolandia - SP - Area atil: 55,04m?

Rua Sebastido Lazaro da Silva, n? 1880 - 1° Andar - apto 115 - Bloco |
Loteamento Nicleo Santa Isabel - Hortolandia-SP

E tendo concluido a Avaliagdo Mercadologica, por meio deste Parecer Técnico de Avaliagdo

Mercadoldgica, venho apresentar o resultado dos trabalhos realizados.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2023 as 13:35 , sob o0 nimero WCAS23700623763
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ESCLARECIMENTOS INICIAIS

no edificio residencial avaliando. No entanto, trata-se do mesmo tipo de imével, com a mesma area
util, ocorre apenas que algumas imobiliarias anunciam citando a area util; outras, a area total; outras

ainda arredondam as medidas.

Para sanar esse vicio, neste Parecer Técnico, esta pericia judicial, para efeito de calculos,

tanto do avaliando quanto dos elementos comparativos.

. LEIS E NORMAS REGULADORAS DESTE PARECER

Este parecer esta em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, e com as
Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006
(D.0.U. de 26.06.2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que dispdem
sobre a competéncia do Corretor de Imoveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboragdo. Também de acordo com as normas da
ABNT/NBR 14.652-1, Avaliacdes de Bens 14.653-2, Procedimentos Gerais do titulo “Avaliacdes de

Bens”.

2. DADDS DO AVALIANDD e DO CONDOMINID RESIDENCIAL

IMOVEL: Apartamento n° 115, localizado no primeiro andar, bloco 1, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL DI
MONACO”, situado na Rua Sebastido Lazaro da Silva, n° 1880, no loteamento Nicleo Santa Izabel, Municipio
de Hortolandia, Comarca de Sumaré-SP, contendo sala de jantar/estar, com sacada; corredor de circulagdo
interna; copa/cozinha; banheiro social; lavanderia; e 02 (dois) dormitdrios, com a area (til de 55,0400 m?
area comum de 7,4416 m?; drea total de 62,4816 m? e fracdo ideal de76,8250 m? ou 0,625000 % do todo do
terreno; tera o direito de uso de 01 (uma) vaga indeterminada, na Area de Estacionamento “descoberta” do

Condominio
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Nt

%7 Logradouro Namero

0
B RUASEBASTIAO LAZARO DA SILVA (HORTOLANDIA) 1880

Do Condominio Residencial:

O Condominio Residencial Di Mdonaco (Fase 1) possui seis Blocos, quatro andares, incluindo o

pavimento térreo, totalizando 160 apartamentos.

Com 13 anos de construgao, o prédio possui fachada com pintura latex e ndo possui elevador.

Das dimensiies do apartamentao:

— area util interna: ...... 55,0400m?
— area comum: ........... 7.4416m?
— areatotal................. 62,4816m?
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de lazer, playground, quadra de esporte,

3

amera, area

0 %.ow..
2050. 9,V
BOSSEC N

AN

O Condominio Residencial Di Mdnaco oferece as seguintes benfeitorias: portaria 24 horas, portdo

automatico, cerca elétrica, monitoramento por ¢

Das Benfeitorias do Condominio:

piscina, saldo de festas.
QUADRA DE ESPORTE

GARAGENS
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O Bairro Nucleo Santa Izabel, tendo como vizinhos os bairros Jardim Nossa Senhora da Penha,

Jardim Santo Ant6nio, Jardim Viagem, Jardim Lirio, Jardim Rosolem. P

Possui transporte publico municipal e intermunicipal, servico de coleta de lixo, rede de

abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, rede de esgoto, rede de

telefonia, net e internet.

Nzo se identificaram fatores que desvalorizam a regido, tais como deslizamento, alagamento e erosdo

e estagdo de tratamento de esgoto.

3. VISTORIA TECNICA

estado de conservagao e padrao de acabamento. Assim, a avaliagdo se realizou utilizando-se dos
elementos comparativos ofertados no mercado, pertencentes a fase 1 do Residencial Di Mdnaco
sem realizar eventual homogeneizagcdo em relagdo ao estado e acabamento. Esta pericia judicial

dispde-se a retornar ao local para realizacao da vistoria, desde que previamente autorizada a

entrada pelos moradores.
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A descricao interna dos comodos foi feita com base na matricula, ndo em vistoria. Nao foi possivel

indicar os acabamentos.

. 01 Sala jantar/estar « 01 Lavanderia
. 01 Sacada « 02 Dormitorios
« 01 Cozinha « 01 Banheiro social

Para tal, comparou-se o imovel ora avaliado com ofertas de imdveis assemelhados, presentes no

mercado nesta época da avaliagdo, com tratamento através de Fatores para amenizar eventuais

diferencas entre os comparandos e o avaliando, tendo como paradigma o avaliando.

Fator Oferta
Aplicado aos elementos comparativos, os quais, se estiverem em oferta, aplica-se coeficiente

considerado margem de elasticidade entre o valor ofertado e o valor negociado.

Fator Estado de Conservacéio e Padrdo Construtive: Nzo foi aplicado, ja que ndo foi possivel

realizar a vistoria, portanto, a avaliagdo sera realizada com base no valor médio das ofertas, sem
que haja tratamento em fungdo de eventuais diferengcas de padrdo de acabamento ou de

conservacao.

— Somente imoveis no mesmo Residencial;
— Somente imoveis com 02 dormitorios;

— Somente imdveis com 1 (uma) vaga de garagem.
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5. ELEMENTOS COMPARATIVOS e VALOR UNITARID MEDIO

A tabela que segue apresenta:

ESPELHO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Apartamento avaliando: localiza-se no 1° andar - 4rea de 55,04m? - com 01 vaga de garagem

CONTATO CODIGO OFERTA | AREA | V. UNITARID FATORES VALOR
NO SITE (-) UTIL | DRIGINAL UNITARID
MOBILIA | - M2- -RS -
- RS-
[ CONSULTOR COUTINHD | CODIO! 208.000 | 95,04 3.779,06 FO: 0,90 3.40115
(1) §7404-7380 Pandar
EM KASA APOOO73 |BE.000 | 55.04 3.015,98 FO: 0,90 2.714.38
(19) 89647-4355 20andar
VERDE AZUL APOD3684 |B5.000 | 55,04 2.997 81 FD: 0,90 2.698.03
(19) 90445-585! 2% ndar
) ) SOMATARIA 8.813.06
MEDIA ARITMETICA SIMPLES [ : 3] 2.937.85
Limite Inferior 2.056.49
Limite Superior 3.819.20
VALOR UNITARIO MEDID HOMOGENEIZADO E SANEADD 2.337.85

B. VALOR MERCADDLOGICO DO BEM PARA VENDA

Apos a aplicagdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e do

em \R$ 162.000,00\ (cento e sessenta e dois mil reais), conforme estes calculos abaixo:

— |Area| X |va|or unitario médio homogeneizado e saneado| = |Va|or do Bem|

— 55,04 x 2.937,85 = R$ 161.699,26.
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7 - TERMOS FINAIS

Muito grato e honrado pela nomeagao, nada mais havendo a esclarecer, encerro o presente laudo,

dispondo-me, posteriormente, a dirimir eventuais duvidas.

— ANEXO 1: Fotos da Entrada do Condominio

— ANEXO 2: Dados dos Elementos Comparativos

Campinas, 09 de fevereiro de 2023.

N\

C ( VYV AN

Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59.259
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AN

PORTA DE ENTRADA DO APARTAMENTO
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ANEXO 2 - FOTOS e DADOS dos ELEMENTOS AMOSTRAIS de VENDA

ELEMENTD IMOBILIARIA: CONSULTOR COLTINHO CODIGO SITE: COD. 101

COMPARATIVD VALOR DE VENDA: RS 208.000,00 AREA UTIL: 55,04m?

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-nucleo-santa-isabel-bairros-hortolandia-com-garagem-0amZ-venda-RS208000-id-25807855a6/

1% Andar

C ©d (& httpsy//wwwyivarealcom.br/imovel/apartamento-2-quartos-nucleo-santa-isabel-bairros-hortolandia-com-garagem-55m2-venda-R5208000-id-258078555 @ 12 %) # O @ :

@ IPTU2022 G zoneamento online.. [} Zoneamento On-lin... (g Indices Portal brasil..

LEO SANTA ISABEL COMPRA

Freceasie R$ 208.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a -
Venda, 55 m2 por R$ 208.000 RS 340
Rua Sebastido Lazaro da Silva, 1880 - NUCLEO SANTA ISABEL, Hortoldndia - SP VER NO MAPA IPTU R$ 400
IO ssm: £ 2quartos [™ 1 banheiro & 1vaga ANUNCIANTE

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2023 as 13:35 , sob o0 nimero WCAS23700623763
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ELEMENTD IMOBILIARIA: EM KASA CODIGO SITE: APDOO73
COMPARATIVO 2 VALDR DE VENDA: RS 166.000,00 AREA UTIL: 53,04m?
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-Z-quartos-nucleo-santa-isabel-bairros-hortolandia-com-garagem-oamZ-venda-RS1BB000-id-2597250438/
https://www.emkasaimoveis.com.br/comprar/sp/hortolandia/nucleo-santa-izabel/apartamento/ 72244383
3%Andar
« > C O (ﬂ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-nucleo-santa-isabel-bairros-hortolandia-com-garagem-55m2-venda-RS166000-id-2597: @ G 1© ﬁ') » 0 ° H
@ rru02 G online... [l On-lin... (g} indices Portal brasil...

/5. VivaReaI COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS FESTIVAL DA MUDANCA DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

4 eom—

%

e

[@] 13 fotos Q
Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em Hortolandia / NUCLEQ SANTA ISABEL COMPRA
/ Rua Sebastido Lazaro da Silva R$ 1 66 OOO
H 3 P baixo d d
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a ® =uaiiste (o ames
Venda, 55 m2 por R$ 166.000 oo s
g f L Condominio R$ 280

Rua Sebastido Lazaro da Silva, 1880 - NUCLEO SANTA ISABEL, Hortoléndia - SP VER NO MAPA 5

« > C O (ﬂ https://www.emkasaimoveis.com.br/comprar/sp/hortolandla/nucleo-santa-1zabel/apartamento/72244389| G & ﬁ) » |

@ IPTU2022 G zoneamento online... [[If Zoneamento On-lin... (g Indices Portal brasil...

Apartamento com 2 dormitérios Gostou do imével?
R . i Fale conosco
Q Nucleo Santa Izabel - Niicleo Santa Izabel - HORTOLANDIA/SP
® *
-
Venda
R$ 166.000,00 @ ¥
Condominio
R$ 280,00 J
IPTU Anual .
R$ 600,00 -

k= 2 dormitérios
™ 1 banheiro
& 1vaga

Va
{3 55,00 m?total

C3 5500 m2qatil

£3 55,00 m?terreno

#» _Comnartilhe eace imavel
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ELEMENTD IMOBILIARIA: VERDE AZUL CODIGO SITE: APDD3684
COMPARATIVD 2 VALOR DE VENDA: RS 165.000,00 AREA UTIL: 55,04m?
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-nossa-senhora-da-penha-bairros-hortolandia-com-garagem-00m?2-venda-RSIBa000-id-
2441147332/
https://verdeazulimoveis.com.br/imovel/AP003684-comprar-apartamento-nucleo-santa-isab-hortolandia-sp
2°Andar
&« c 0O (ﬁ https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-nossa-senhora-da-penha-bairros-hortolandia-com-garagem-50m2-venda-RS165 @ G |2 ﬁ’) » 0O o :

@ PTU2022 G zoneamento online.. [[Jf Zoneamento On-lin.. (g indices Portal brasil..

[G] 14 fotos
\
nentos & venda em Hortolandia / Jardim Nossa Senhora da Penha CAMRRA
stido Lazaro da Silva R$ 1 65000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 50 m2 por R$ 165.000 « RS 300

Rua Sebastido Lazaro da Silva, 1890 - Jardim Nossa Senhora da Penha, Hortolandia - SP VER NO MAPA IPTU R$ 350
O som: B 2quartos [ 1banheiro B 1vaga ANUNCIANTE 0
VERDEAZUL IMOVEIS LTDA
VordeAzul
- o o
VER MAIS CARACTERISTICAS (5) ME Gai
&« (¢ Q (ﬂ ht:ps://‘verdeazuIimovews,com.br_/rmove\,r’APCOBkSA—comprar—apartamento—nuoeo—santa—wsab—hortoland:a—sp G ©» ‘ﬁ) » 0O ° :

@ IPTU2022 G zoneamento online.. [[If Zoneamento On-lin.. (gf) indices Portal brasil...

=2 /21 /&1 / =somet-50mtote AP003684

VENDA = g
R$ 165.000,00 Saiba mais sobre este

[ £ imével!
Condominio Rs 300,00 IPTU Rs 350,00
0
U]
seunome
You
Tube]
seu email
seu telefone

deixe sua mensagem

N&o sou um robd

€ ANTERIOR  PROXIMO -‘

(=) Desculpa, estamos offline.
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