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FRIBUNAL DE JUSTICA

€
3 DE FEVEREIRO DE 1874

PODER JUDICIARIO

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS

Eu, Oficial de Justica Avaliador, nomeado nos autos do Processo (Carta
Precatoéria) n® 0008830-21.2025.8.26.0602, proposta por Matheus Augusto Brisola Beu contra
Mario Pazini Beu, processada nesta Comarca pela 32 Vara de Familia e Sucessoes, tendo efetuado
as diligéncias necessarias para cuamprimento do trabalho que lhe foi confiado, vem apresentar o seu
laudo:

PRELIMINARMENTE

Inicialmente devo esclarecer que a pesquisa e a apuracao do valor
imobiliario contido no final do laudo, obedeceram ao critério de transacao a vista, na data. Nao se
tratando de valor de custo ou de reposicao, podendo este ser maior ou menor que o valor da venda,
o valor transacionavel e realizavel. Tendo que ser alids, o critério de transacgio a vista obrigatorio
nesses casos, pois as licitacbes em hastas publicas judiciais sdo feitas exclusivamente por esta
forma, nao sendo usual ou admissivel o parcelamento do lance ofertado e homologado.

Quanto ao método para esta avaliacdo, usar o comparativo, sempre
atualizado e a luz da realidade do mercado imobiliario, que no presente caso utilizou o valor de
unidade assemelhada ofertada a venda no mesmo logradouro.

Ressaltar que durante a diligéncia de inspecao este avaliador observou
que no prédio nao existem vagas de estacionamento de nenhuma espécie para veiculos o que,
principalmente em funcao da localizacao geografica do imével no centro da cidade, area de dificil
obtencao de vaga para estacionar veiculos proprios, de clientes ou de visitantes, na rua, desvaloriza
em parte a usabilidade do im6vel. Ha apenas vagas adiante em local organizado por cobranca
publica (Estacionamento Rotativo de Zona Azul).

LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo de avaliacdo, prédio térreo comercial
descrito na matricula 109.682 presumivelmente do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Sorocaba
(tal informacdo ndo constou completa no mandado, bem como ele ndo veio acompanhado da
descricao do imovel), é também identificado pelo n® 29 da Rua Monsenhor Joao Soares — Centro —
CEP 18010-300 — Sorocaba-SP.

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

O logradouro onde se localiza o imo6vel desenvolve em pista tinica de rolamento asfaltada, com
passeios para pedestres em lajota padrao, com iluminacao publica a base de LED, e em area de
intenso movimento de pedestres e veiculos, por se tratar de regido central e ligacao dele para os
corredores principais de fluxo, no caso a Rua Doutor Alvaro Soares e Avenida Afonso Vergueiro,
além do proéprio logradouro se configurar como ligacao direta a Zona Norte da cidade, por sua
continuidade com o nome de Rua Hermelino Matarazzo poucos metros mais adiante no sentido
Centro/Bairro.
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MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

A regido encontra-se servida de todos os melhoramentos publicos
presentes na cidade tais como: redes de agua e esgoto, distribuicao de energia elétrica, telefone,
galerias de captacao de aguas pluviais e servicos de limpeza e conservagao urbana, além dos
melhoramentos inerentes a uma regiao de intenso comércio, como monitoramento por cameras. O
imovel encontra-se ainda numa rua com lojas de intenso comércio no segmento de trajes de festas
e vestidos de noivas, sendo um valioso item a considerar nesta avaliacao, dado o alto afluxo de
clientes desse perfil nas imediacGes.

MEIOS DE TRANSPORTES PUBLICOS:

O edificio é proximo a duas paradas de 6nibus do transporte publico
municipal e uma do transporte intermunicipal suburbano, além de estar h4 cerca de 5 minutos de
caminhada de um dos dois maiores terminais urbanos de 6nibus da cidade (Terminal Santo
Antonio).

TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Na regido existem imoveis comerciais, prédios de apartamentos, de
escritorios, agéncias bancarias, lanchonetes, restaurantes, restaurantes de fast-food, bares, sendo
considerada uma zona de ocupacao predominantemente comercial, com alguns poucos prédios
residenciais.

DESCRICAO DO IMOVEL

De acordo com a inspecao procedida no endereco do edificio, verifiquei
tratar-se de um prédio comercial com afasto minimo do corredor viario, com trés portas para
acesso e/ou uso para exposicao de mercadorias, sendo as portas em aco do tipo folha retratil em
rolo, possui saldo principal, dois corredores de acesso a dois saldes secundarios menores e se
aprofunda até alcancar um quarto saldao maior que pode ser utilizado como depésito e adaptado
também para diferentes composicoes, como cozinha e/ou refeitorio, por exemplo. Observacao:
Descricao minuciosa foi prejudicada em virtude de ndo ter sido encaminhado junto a Carta
Precatoria, copia da matricula do imével com sua descricao e confrontacoes.

VALOR DA AVALIACAO

Por todos os itens acima expostos, padrao e acabamento do imével, bem
como consultas levadas a efeito junto a corretor de imovel na regido para tomada de preco de bem
semelhante, mesmo em face da circunstancia desabonadora relativa a inexisténcia de garagem ou
estacionamento para veiculos, mas considerando o alto volume de potenciais clientes e pela posicao
central que se localiza o prédio, praticamente nas esquinas de ruas consideradas como “Ruas das
Noivas”, e mesmo que sem edificacdo o imovel teria alto valor em virtude de sua localizacdo central
da cidade, este Oficial de Justica encontrou o valor de R$5.000.000 (cinco milhes de reais).
Portanto fixa-se o TOTAL DA AVALIACAO NO VALOR DE R$5.000.000,00 (CINCO
MILHOES DE REAIS). Nada mais havendo a avaliar, encerro o presente Laudo Digital que vai
ao final por mim assinado.

Sorocaba, 13 de agosto de 2025.

Rodson Hallen Leopoldi
Oficial de Justica Avaliador
Matricula: 812.331-0/TJSP
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