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EXCE’LENTfSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL
DO FORUM DE OSASCO - SP

PROCESSO N° 0007701-05.2016.8.26.0405

Lazaro Aurélio de Lima, arquiteto, registrado no CAU — Conselho de Arquitetura e
Urbanismo sob n° A2133-4, membro titular do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias
de Engenharia do Estado de Sao Paulo sob n° 1191, perito nomeado por Vossa Exceléncia
nos autos da Acdo de Cumprimento de Sentenca n° 0007701-05.2016.8.26.040,
requerida por Condominio Moradas da Flora contra Ginaldo Cleber de Oliveira pelo
Juizo e Cartorio da 1* Vara Civel de Osasco — SP, pelo Juizo e Cartorio da 1* Vara Civel de
Osasco — SP, apds haver procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessdrias,
vem, mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia o seguinte

LAUDO

e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:59 , sob o nimero WOC018702318202

;
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1. CONDICOES PRELIMINARES

Visa o Requerente, com a presente acdo, apurar o valor do imével descrito no Item 3.
LOCALIZACAO E DADOS DO IMOVEL, localizado & Avenida Dona Blandina Ignez
Julio, 741, apartamento 52, Edificio Geranio, Bloco C, 5° andar, Condominio Moradas da
Flora, Jaguaribe, Osasco, SP.

2. OBJETIVO DO LAUDO

Este laudo visa determinar, através de pesquisas e levantamento de precos, o valor de
mercado para o imédvel em questao.

3. LOCALIZACAO E DADOS DO IMOVEL

3.1 Local

O imovel situa-se a Avenida Dona Blandina Ignez Julio, 741, Condominio Moradas da
Flora, Edificio Geranio, Bloco C, 5° andar, apartamento 52, Jaguaribe, Osasco, SP, sendo
que a regido possui todos os melhoramentos publicos.

3.2 Descricao do imével

O 1movel possui sala de estar/jantar, cozinha, area de servigo, banheiro social e dois
dormitdrios, com drea util de 56,590m?, drea comum de 44,433m?>, que perfazem a édrea
total de 101,023m>. Sua fracdo ideal é de 0,2642% no terreno ou 36,269m’ e nas coisas
comuns no condominio, com direito a uma vaga descoberta de garagem para
estacionamento de veiculo em local indeterminado e jd incluida na drea comum da
unidade. O Bloco possui elevador. Todos os ambientes do apartamento possuem piso frio.

O Condominio também possui saldo de festas, piscina, sauna, saldo de jogos, academia,
play-ground e conta com portaria 24 horas.

O Bloco tem idade aparente de 15 anos e sua conservacgdo € boa. O apartamento vistoriado
estd bem conservado e nio necessita de pintura ou reparos nas instalagdes elétricas e
hidraulicas.
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Mapa do local do imovel
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Abaixo, vista da entrada do Condominio Moradas da Flora

R.
Dop, Maria ﬁ-“Qeﬁ;«,‘__‘

JARDIM D'ABRIL

R. Lufs Gama

4. VISTORIA

e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2018 as 14:59 , sob o nimero WOC018702318202
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O signatdrio compareceu ao local no dia 10 de setembro de 2018, quando iniciou as

diligéncias conforme documentado nas fotografias do Item 9. FOTOGRAFIAS.
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(11) 98194-0665
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Consagrou-se a esta vistoria um estudo de reconhecimento do local. Nesta vistoria foi
recebido e acompanhado pelo Sr. Ederson, zelador do Condominio.

As pesquisas foram realizadas junto a administracio do Condominio e na Internet, nos
“sites” especializados em imdveis, visando buscar informacgdes para determinagdo do valor
do imével.

Como o Requerido ndo se encontrava em sua residéncia, apesar de devidamente intimado
pelo Juizo, o signatdrio optou por efetuar a vistoria para avaliacdo em outro apartamento
do mesmo Condominio, que possuisse caracteristicas similares ao bem em questdo. Para
tanto, obteve autorizagio da Sr. Ederson, zelador do Condominio, que permitiu que o
apartamento n° 117, do Edificio Abegoaria, fosse vistoriado e fotografado. Este apartamento estava
desocupado.

5. METODOS E CRITERIOS DE PROCEDIMENTO

5.1 Estrutura
Esta avaliagcdo seguird as diretrizes das seguintes normas:
I- Norma NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT —
Avaliacdo de Bens — Imoéveis Urbanos;
2- Norma para Avalia¢des de Imoveis Urbanos do IBAPE — SP.

5.2 Método comparativo das vendas

Para calcular-se o valor do imével, serd usado o Método Comparativo das Vendas. O
método é assim definido: “E aquele em que o valor do imével ou de suas partes
constitutivas é obtido através da comparagdo de dados de mercado relativos a outros de
caracteristicas similares”. Este método se divide em comparacdes de vendas ou ofertas de
imoveis, para indicar o valor compardvel do imével avaliando. O preco resultante de uma
livre compra e venda a vista, € definido nas Normas para Avaliacdo e Pericias de
Engenharia do IBAPE-SP, onde se destaca o sentido amplo de valor de mercado: “E o
valor pelo qual se realiza uma compra e venda, entre partes desejosas mas ndo obrigadas
a transacdo e ambas perfeitamente conhecedoras do imoével e do mercado, admitindo
preco razodvel para se encontrarem.”

5.3 Elementos Pesquisados

Para satisfazer o nivel de avaliagdo proposto no célculo do valor do imédvel, foram
pesquisados dados de natureza especifica, levando em consideracdo a identificagcdo destes,
a localizacdo dos elementos pesquisados e suas dimensdes. Foi buscada a maior quantidade
possivel de dados, com atributos compardveis aos do bem avaliando.

5.4 Fatores Adotados

5.4.1 Fator fonte ou de negociacao

Nos casos dos elementos pesquisados que nado reflitam com absoluta exatiddo o valor de
mercado, porque admitem uma elasticidade de negociacao, foi efetuado um desconto, o
que se fez pela aplicacao de um fator fonte de 0,90 ou desconto de 10%.
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5.4.2 Fator Conservacao

Este fator levard em conta a conservacdo do apartamento. Para os apartamentos com
conservagao considerada regular o fator de serd 0,90, para a conservagao considerada boa o
fator sera de 0,95 e para os apartamentos com conservacao 6tima o fator serd igual a 1,00.

5.4.3 Fator Padrao de Acabamento

Este fator levard em conta a conservacdo do prédio. Para os prédios com conservacao
considerada regular o fator de serd 0,90, para a conservagdo considerada boa o fator serd de
0,95 e para os prédios com conservagao 6tima o fator serd igual a 1,00.

Observacao: Os fatores de transposicdo (indices fiscais) e acessibilidade, normalmente
adotados em trabalhos desta natureza, ndo foram considerados porque sdo equivalentes a 1
(hum), tanto para o elemento avaliando como para os elementos comparativos, ou seja, a
situacdo é a mesma para todos os casos.

5.5 Tratamento estatistico

Ap6s o trabalho de homogeneizacdo, com a aplicacio dos fatores de homogeneizagao aos
valores brutos obtidos na pesquisa de valores de mercado, serd escolhido neste elenco de
valores unitarios aquele que devera ser aplicado ao imével sob avaliac@o. Para tanto:

1) Sera estabelecido rol dos valores;

2) Serdo calculados desvio padrdo e coeficiente de variacdo (30% para mais
€ para menos);

3) Serdo eliminados dados suspeitos tantas vezes quantas forem necessarias;

4) Serd instituido rol saneado e procedida a média ponderada.

6. ELEMENTOS COMPARATIVOS

Seguem abaixo os elementos comparativos coletados:

Elemento Comparativo n° 1 (Oferta)

Fonte: Imobiliaria Caravana

Telefone: 3691-5004
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaguaribe-bairros-osasco-com-
garagem-55m2-venda-RS260000-id-76840372/

Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Julio, 741, Moradas da Flora
Localizacgdo: Jaguaribe, Osasco

Area 1itil: 56,00m?

Preco: R$ 260.000,00

Elemento Comparativo n° 2 (Oferta)

Fonte: Esperanga Imoveis

Telefone: 3681-4155
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaguaribe-bairros-osasco-com-
garagem-68m2-venda-RS$284000-id-65004940/

Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Julio, 741, Moradas da Flora
Localiza¢do: Jaguaribe, Osasco
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Area ttil: 56,00m? (No antincio a metragem consta como sendo 68,00n2, mas na realidade
o apartamento possui 56,00m?)
Valor: R$ 284.000,00

Elemento Comparativo n° 3 (Oferta)

Fonte: Osasco Empreendimentos Imobilidrios

Telefone: 3685-0002
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaguaribe-bairros-osasco-com-
garagem-62m2-venda-RS260000-i1d-52749207/? __vt=ranking:sem

Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Julio

Localizacdo: Jaguaribe, Osasco

Area titil: 62,00m?

Valor ofertado: R$ 260.000,00

Elemento Comparativo n° 4 (Oferta)

Fonte: Sacco Imdveis Ltda.

Telefone: 3682-5770
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaguaribe-bairros-osasco-com-

garagem-62m?2-venda-RS265000-1d-1040835668/? _ vt=ranking:sem
Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Jilio, 665
Localizagdo: Jaguaribe, Osasco

Area ttil: 62,00m?

Valor ofertado: R$ 265.000,00

Elemento Comparativo n° 5 (Opiniao)

Fonte: Libra Imédveis

Telefone: 3684-1010
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jaguaribe-bairros-osasco-com-
garagem-62m2-venda-RS300000-id-1038109497/

Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Jilio

Localizagdo: Jaguaribe, Osasco

Area iitil: 62,00m>

Valor ofertado: R$ 300.000,00

Elemento Comparativo n° 6 (Opiniao)

Fonte: Sr. Ederson (Zelador do Condominio)

Local do elemento comparativo: Av. Dona Blandina Ignéz Julio, 741, Moradas da Flora
Localizagdo: Jaguaribe, Osasco

Area ttil: 56,00m>

Valor: R$ 280.000,00

7. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

7.1 Valores unitarios homogeneizados

b) Elemento Pesquisado n° 1
Fatores adotados:
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Fator fonte: Oferta: 0,90
Fator Conservacao: 1,00
Fator Padrao de acabamento: 1,00

Val
Logo: Vu: Ai:; x Fator Fonte x Fator Conservagado x Fator Padrdo, ou
o R$ 260,.000,00
Valor Unitario (Vu): x 0,90 x 1,00 x 1,00 = R$ 4.178,57

56,00m2

Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 1 = R$ 4.178,57
¢) Elemento Pesquisado n° 2

Fatores adotados:

Fator fonte: Oferta: 0,90

Fator Conservagao: 1,00

Fator Padrio de acabamento: 1,00

Val
Logo: Vu: Ai:: x Fator Fonte x Fator Conservagdo x Fator Padrao, ou
o R$ 284.000,00
Valor Unitario (Vu): x 0,90 x 1,00 x 1,00 =R$ 4.564,29

56,00m2
Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 2 = R$ 4.564,29

d) Elemento Pesquisado n° 3

Fatores adotados:

Fator fonte: Oferta: 0,90

Fator Conservacgao: 1,00

Fator Padrao de acabamento: 1,00

Val
Logo: Vu: Aar;r x Fator Fonte x Fator Conservacao x Fator Padrao, ou
o R$ 260.000,00
Valor Unitario (Vu): x 0,90 x 1,00 x 1,00 =R$ 3.774,19

62,00m2
Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 3 = R$ 3.774,19

e) Elemento Pesquisado n° 4

Fatores adotados:

Fator fonte: Oferta: 0,90

Fator Conservacao: 1,00

Fator Padrao de acabamento: 1,00
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o R$265.000,00 o

Valor Unitario (Vu): ————— x 0,90 x 1,00 x 1,00 = R$ 3.846,77 3

62.00m2 3
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Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 4 = R$ 3.846,77 =

N

)

e) Elemento Pesquisado n° 5§ %

=

Fatores adotados: §

Fator fonte: Opinido: 0,90 %

2

Fator Conservagao: 1,00 g

Fator Padrio de acabamento: 1,00 (—%

o

Valor ~ ~ . §

Logo, Vu: iren Fator Fonte x Fator Conservacgao x Fator Padrio, assim P

S

o R$300.000,00 7

Valor Unitario (Vu): ——— x 0,90 x 1,00 x 1,00 = R$ 4.354,84 w

62.00m2 8

(0]

S

Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 5 = R$ 4.354,84 2
8 s¢

f) Elemento Pesquisado n° 6

Fatores adotados:
Fator fonte: Opinido: 0,90

Fator Conservacgao: 1,00
Fator Padrao de acabamento: 1,00

Val
Logo, Vu: Ai:ar x Fator Fonte x Fator Conservagdo x Fator Padrao, ou
o R$280.000,00
Valor Unitdrio (Vu): —— x 0,90 x 1,00 x 1,00 = R$ 4.500,00
56.00m?2

Valor unitario do Elemento Pesquisado n° 6 = R$ 4.500,00

7.2 Resumo e calculo da média

Ordem dos elementos R$/m?
Ne1 — R$ 4.178,57
N°2 — R$ 4.564,29
N°3 — R$ 3.774,19
N°4 — RS 3.846,77
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N°5 — R$ 4.354,84
N°6 — R$ 4.500,00
Soma — R$ 25.218.66
R$ 25.218,66
Média Geral = T =R$4.203,11

Limite Inferior: R$ 4.203,11 —30% (R$ 1.260,93) = R$ 2.942,18
Limite Superior: R$ 4.203,11 + 30% (R$ 1.260,93) = R$ 5.464,04
Os valores unitdrios dos elementos pesquisados situaram-se dentro dos limites inferior e

superior; logo, a Média Geral € o valor unitario do metro quadrado (Vu) dos elementos
pesquisados ou Média Aritmética Saneada.

Assim, a Média Aritmética Saneada é R$ 4.203,11
7.3 Calculo do valor de venda do imdvel avaliando
Fatores adotados

Fator Conservagao: 1,00

Fator Padrao de acabamento: 1,00

Valor Total = Vu (Média Aritmética Saneada) x Area x Fator de Conservacao x Fator
Padrao de Acabamento

Logo, Vt =R$ 4.203,11 x 56,590m?x 1,00 x 1,00, ou

Vt=R$ 237.853,99.

8. CONCLUSAO

Portanto, o valor de mercado para o apartamento n° 52, Edificio Geranio, Bloco C, 5°
andar, Condominio Moradas da Flora, a Avenida Dona Blandina Ignes Julio, 741, Jardim
Sindona, Osasco, SP, é de R$ 237.853,99, ou, arredondando, R$ 238.000,00 (duzentos e
trinta e oito mil reais).

Conforme o Item B.4 da NBR 14.653 - 2, o valor encontrado pode variar até 10% a mais
ou a menos, ou seja, a variagio serd de R$ 214.200,00 a R$ 261.800,00.
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9. FOTOGRAFIAS

Foto 1 — Vista da entrada do Condominio

Foto 2 — Vista dos blocos do Condominio e da Portaria

Rua Tucuna, 1095 — apto.11
Sao Paulo — SP
CEP 05021- 010
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Foto 4 — Entrada do Edificio Geranio, Bloco C, do apartamento objeto da acio

Foto 3 — Vista da Portaria
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Foto 5 — Fachada do Edificio Geranio, Bloco C

Foto 6 — Elevador

Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU/BR A2133-4

AvaliacOes e Pericias de Engenharia e Arquitetura
Membro Titular do IBAPE-SP

Arquiteto Lazaro Aurélio de Lima
Rua Tucuna, 1095 — apto.11

Sao Paulo — SP
CEP 05021- 010
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Foto 16 — Area de servico

Conselho de Arquitetura e Urbanismo - CAU/BR A2133-4
Foto 15 — Cozinha e drea de servico

AvaliacOes e Pericias de Engenharia e Arquitetura
Membro Titular do IBAPE-SP

Arquiteto Lazaro Aurélio de Lima

Rua Tucuna, 1095 — apto.11

Sao Paulo — SP
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