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Laudo de Avaliacao

Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial
Registro n* 1005551-63.2018.8.26.0405
7% Oficio Civel - Comarca de Osasco

Requerente: Residencial Metropolitan Osasco

Requeridos: Larissa Cristina Alves de Jesus e
Wagner Dias de Jesus

I- Preliminares

O presente trabalho tem por objetivo avaliar um
apartamento descrito no Auto de Penhora e Depdsito de fls 80 dos autos,
localizado no endere¢o Av. José Lourenco, n® 430 - Jaguaribe, em Osasco-
SP, constituido do apartamento n* 12 do Bloco 01, situado no 1% pavimento
- Edificio Progress.

Por r. despacho de fls 78, foi nomeado Perito

Avaliador o Engenheiro José Flavio Guedes, signatdrio do presente Laudo.
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II- Vistoria

Da vistoria realizada no apartamento, o relatdrio
€ o seguinte:

I1.1- Localizacio e Descriciao do Imével

O imével objeto da avaliagcdo é constituido de um
apartamento de n* 12 localizado no 1* pavimento do Edificio Progress, com
endere¢co Av. José Lourenco, n> 430, Jaguaribe, em Osasco-SP.

De acordo com a Matricula n* 125.678 de fls. 74
dos autos, referido apartamento tem 4rea privativa real de 68,99Om2, area
comum real de 49,219m? totalizando 118,209m?, cabendo-lhe a fracdo
ideal de 0,5313% no terreno e nas demais coisas comuns do condominio,
com direito a uma (01) vaga indeterminadas na garagem e com auxilio de

manobristas, tudo como descrito a seguir:

Area privativa (68,990m?)

Sala- porta de madeira frisada, piso sem revestimento, porta de
correr de aluminio anodizado branco com vidros lisos
para a varanda, forro de laje, paredes e forro revestidos
com gesso e pintura em latex.

Varanda- piso revestido com cerdmica, guarda-corpo metdlico de
tubos de aluminio anodizado branco, forro de laje,
paredes e forro revestidos com textura e pintura em
latex.

Cozinha- piso revestido com ceramica, s/pia, porta de correr de
aluminio anodizado/vidro para a varanda/drea de servigo
parede molhada com revestimento cerdmico até o teto,
forro de laje, paredes e forro revestidos com gesso e
pintura em latex.

Area de Servico— tanque de louga, forro de laje revestido com
gesso, paredes revestidas na drea molhada com azulejos
até o teto, o restante com gesso e pintura em latex.

Banheiro Social- porta lisa de madeira, janela maxim-air de
aluminio anodizado, piso revestido com ceramica,
paredes revestidas na drea de banho com ceramicas até o
teto, s/box, loucas sanitdrias brancas, forro de laje,

paredes e forro revestidos com gesso e pintura em litex.
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Circulacdo- piso sem revestimento, forro de laje, paredes e
forro revestidos com gesso e pintura em latex.

1 Suite- porta lisa de madeira, piso s/revestimento, janela de correr
com vidro liso e persiana de aluminio, forro de laje, paredes
e forro revestidos com gesso e pintura em latex.

Banheiro da Suite- porta lisa de madeira, janela maxim-air de
aluminio anodizado, piso revestido com ceramica,
paredes revestidas na drea de banho com ceramicas até o
teto, s/box, loucas sanitdrias brancas, forro de laje,
paredes e forro revestidos com gesso e pintura em litex.

2 Dormitérios- porta lisa de madeira, piso s/revestimento, janela
de correr com vidro liso e persiana de aluminio, forro de
laje, paredes e forro revestidos com gesso e pintura em
latex.

Area Comum (49,219m?)

Hall do andar- piso revestido com ceramica, paredes revestidas
com gesso e pintura latex, forro de laje revestido com
gesso e pintura em latex.

Escadaria- piso cimentado revestido com tinta Novacor, paredes
e forro revestidos com embo¢o e pintura em latex.

Hall Social e acesso ao elevador - piso revestido com ceramica,
paredes revestidas com gesso e pintura em latex.

Atrio- ou dtrium: coberto com placas de vidros lisos
transparentes em 2 dguas, piso revestido com ceramica,
paredes revestidas com textura e pintura em latex.

O Condominio € constituido de 2 blocos de
edificios contendo cada um térreo mais 17 pavimentos com 5 apartamentos
por andar e ainda: saldo de festas, saldo de jogos, saldo academia, children
care, jardins, piscinas infantil/adulto, playground, quadra poliesportiva,
sauna seca, areas para churrasco/forno pizza, gds encanado, vagas na
garagem p/autos para visitas. Para o presente apartamento 2 vagas no
estacionamento.

O apartamento totaliza 68,990m?, idade de 1 ano
e estado de novo.

Pelo padrdo construtivo descrito, o apartamento
enquadra-se em “Apartamento de Padrio Médio Com Elevador”.

Para efeito de cdlculos serd utilizada a darea

. . . 2
privativa medindo 68,990m".
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Vista parcial de um dos 2 dormit

Foto 8 — Vista parcial da drea de churrasco e forno pizza.

Foto 7-
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Foto 10 — Vista parcial da garagem em um dos 3 sub-solos.
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I1I- Avaliacao

III.1- Metodologia: O presente trabalho de
avaliacdo obedeceu as diretrizes e padrdoes estabelecidos pela NORMA
BRASILEIRA NBR 14.653-2 “ AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”
bem como a “NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS -
VERSAO 2011” do IBAPE/SP.

O método adotado para a avaliacdao foi o “Método

Comparativo de Dados de Mercado”. Esse método define o valor do
apartamento de forma imediata através da comparacdo direta com dados de
elementos assemelhados, sendo considerado como paradigma o
apartamento de Padrdo Médio Com Elevador, em estado de conservacdo
novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte descricdo:
area util: sala com varanda, 1 suite, cozinha, drea de servi¢o, banheiro
social; para a 4area comum: saldo de festas, saldo de jogos, saldo
academia, children care, jardins, piscinas infantil/adulto, playground,
quadra poliesportiva, sauna seca, areas para churrasco/forno pizza, gés
encanado, 2 vagas no estacionamento e vaga para visitantes.

A pesquisa de mercado envolveu, além dos precos
comercializados e ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que
exerceram influéncia no valor, reunindo apenas valores de apartamentos

situados no mesmo condominio do avaliando.

Nivel de Rigor

O nivel de rigor adotado nesse trabalho
avaliatério foi o “Nivel Normal”, desenvolvido através de metodologia

adequada, atendendo aos seguintes requisitos:

a) a coleta de dados com todas as informacdes disponiveis
permitiu ao avaliador formar sua convic¢do de valor;

b) os elementos comparativos foram corretamente identificados e as
principais varidveis levantadas foram adequadamente quantificadas;

c) as fontes de informacdes foram identificadas de forma a
permitir sua conferéncia;

d) o nimero de elementos efetivamente utilizados foi sete (07);

e) a pesquisa de mercado é referente ao periodo agosto de 2018 no
mesmo condominio.
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Homogeneizacao
Os elementos pesquisados chamados

“Comparativos”, foram homogeneizados em funcdao dos seguintes fatores:
a) Para o Apartamento
- Fator Descricdo do Apartamento — F4, — Variacdo de 10%

b) Para a Area Comum

- Fator Arquitetura do Edificio — F,,q
Compreendendo estilo arquitetonico do Edificio como segue:
Para Edificios sem varanda/sacada = 0,90
Para Edificios com varanda/sacada = 1,00

- Fator Elevador - F, = Compreendendo como segue:
Para Edificios sem elevador = 0,90
Para Edificios com elevador = 1,00

- Fator Garagem - F, = Compreendendo como segue:
Para Edificios sem vagas de estacionamento = 0,90
Para Edificios com 2 vaga de estacionamento = 1,00
Para Edificios com 3 ou 4 vagas de estacionamento = 1,10

- Fator Seguranca/Lazer/Paisagismo — F,, — Variagdo de 10%

O valor de m” devidamente homogeneizado ainda
sofreu uma correcdao (desagio de 10%) em funciao da elasticidade da oferta
através do Fator Elasticidade da Oferta - F,, como segue:

para imovel em oferta = 0,90
para venda realizada recentemente = 1,00

Valor Unitario Basico (Vu)

O valor unitdrio bdsico foi aquele obtido na
pesquisa de mercado, ja excluidos os valores fora do intervalo de
seguranca = 30% em torno da média aritmética, para o apartamento
considerado paradigma ja descrito e dotado de todos os melhoramentos

publicos.
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Valor do Apartamento Avaliando

O valor do apartamento avaliando foi calculado

com a aplicacdo dos seguintes fatores:

a) Para o Apartamento

Fator Descricao do Apartamento - Fg, = 1,00, considerando
que o apartamento € igual ao paradigma.

b) Para a Area Comum
Fator Arquitetura do Edificio - F,q = 1,00, considerando que o
edificio é igual ao paradigma.

c¢) Fator Elevador - F, = 1,00, considerando que o edificio ¢
igual ao paradigma.

d) Fator Garagem - F, = 1,00, considerando que o apartamento
em questdo possui duas vagas de estacionamento.

e) Fator Seguranca/Lazer/Paisagismo — F,, = 1,00 considerando que
o edificio € igual ao paradigma.

II1.1.2- Depreciacido da Edificacio

A edificacdo sofre uma depreciacdo somente em
relacdo ao seu estado de conservacdo tendo em vista que a pesquisa de
mercado levantou dados somente dentro do condominio e todos os
comparativos tem a mesma idade que o imdvel avaliando. Dessa forma, nédo
se aplica nesse caso o fator adequacdao ao obsoletismo, mas somente o fator

estado de conservacdo como segue:
Estado da Edificacdao = em estado de conservacdao 1 ano
Fator estado de conservacdo - F.. = 0,9920

I11.2- Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado para o cdlculo do valor do
imével foi realizada no mesmo condominio com proprietdrios de imoveis
em oferta e nas imobilidrias da regido.

O resultado da pesquisa foi o seguinte:
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Comparativo n* 1

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n® 430, no mesmo Condominio - Cod. IM17080169
Fonte: ISF Iméveis - - (11) 3713-3736

Oferta = R$ 450.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 450.000,00 x 0,90 = R$ 405.000,00

Area ttil: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, saldao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitario de m? = R$ 5.870,42

Fatores:

Faa = "/100= 1,00 Farg="1100=1,00  Fg="/100=1,00 Fa="100=100  Fpy="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.870,42/m?>.

Comparativo n* 2

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n* 430, no mesmo Condominio - Cod. Osasco
Fonte: Ajax Investimentos e Participa¢cdes Ltda - 7 - (81) 3224-0600

Oferta = R$ 377.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 377.000,00 x 0,90 = R$ 339.300,00

Area 1til: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, saldao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitdrio de m*> = R$ 4.918,10

Fatores:

Faa ="/100= 1,00 Farg="100=1,00  Fy="/,00=1,00 Fu="710=1,00  Fpe="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 4.918,10/m?>.

Comparativo n* 3
Apartamento situado na Av. José Lourenco, n* 430, no mesmo Condominio - Cod. 034
Fonte: Marcos Antonio Dos Santos - 7&- (11) 4861-1786
Oferta = R$ 439.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 439.000,00 x 0,90 = R$ 395.100,00
Area tutil: 68,990m?
Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, saldao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.
Valor unitario de m? = R$ 5.726,92
Fatores:
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Foa="/100= 1,00 Farg = /100 = 1,00 Fy="/100= 1,00 Fa="/0=1,00  Fp="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.726,92/m>.

Comparativo n* 4

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n® 430, no mesmo Condominio - Cod. 13460
Fonte: Imobilidria Esperanca de Osasco S/C Ltda - @- (11) 3681-4155

Oferta = R$ 445.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 445.000,00 x 0,90 = R$ 400.500,00

Area ttil: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldo de jogos, saldao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitario de m? = R$ 5.805,19

Fatores:

Faa = "/100= 1,00 Farg="1100=1,00  Fg="/100=1,00 Fa="100=100  Fpe="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.805,19/m>.

Comparativo n* 5

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n® 430, no mesmo Condominio - Cod. 12277
Fonte: Imobilidria Esperanca de Osasco S/C Ltda - @- (11) 3681-4155

Oferta = R$ 455.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 455.000,00 x 0,90 = R$ 409.500,00

Area ttil: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, salao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitario de m? = R$ 5.935,64

Fatores:

Faa = /100 = 1,00 Farq="00=1,00  Fyg="/100=1,00 Fa="100=1,00  Fpe="/10= 1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.935,64/m?>.

Comparativo n* 6

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n® 430, no mesmo Condominio - Cod. 4822
Fonte: Marcelo Borgo Correia Assessoria Imob. ME - @& - (11) 4624-3300

Oferta = R$ 448.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 448.000,00 x 0,90 = R$ 403.200,00

Area ttil: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdérios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, saldao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
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poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitario de m? = R$ 5.844,32

Fatores:

Faa = "/100= 1,00 Farq="1100=100  Fg="/100=1,00 Fa="100=100  Fpe="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.844,32/m>.

Comparativo n* 7

Apartamento situado na Av. José Lourenco, n® 430, no mesmo Condominio - Cod. 5793
Fonte: Willy Vitalli Lau ME - & - (11) 3688-2050

Oferta = R$ 450.000,00 Valor Corrigido pelo F, = R$ 450.000,00 x 0,90 = R$ 405.000,00

Area 1til: 68,990m?

Descricao: Edificio Residencial - Apartamento de Padrio Médio Com Elevador,
em estado de novo, com varanda, duas vagas na garagem e com a seguinte
descricdo: 4rea util: sala com varanda, 1 suite, 2 dormitdrios, cozinha, drea de
servico; para a area comum: saldo de festas, saldao de jogos, salao academia,
children care, jardim, piscinas infantil/adulto, playground, quadra
poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco e forno pizza, gds encanado,
vaga de estacionamento para visitantes.

Valor unitario de m? = R$ 5.870,42

Fatores:

Faa="/100= 1,00 Farg="100=1,00  Fy="/,00=1,00 Fa="710=1,00  Fpe="/10=1,00
Valor unitiario homogeneizado = R$ 5.870,42/m?>.

Resumo dos Comparativos

Comparativo n* 1 R$ 5.870,42
Comparativo n* 2 R$ 4.918,10
Comparativo n* 3 R$ 5.726,92
Comparativo n* 4 R$ 5.805,19
Comparativo n*5 R$ 5.935,64
Comparativo n* 6 R$ 5.844,32
Comparativo n>7 R$ 5.870,42
Total R$ 39.971,01
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X = Média aritmética dos Comparativos Homogeneizados

R$ 39.971,01
X = - = R$ 5.710,14
7
--(+30%) = R$ 7.423,18
Limites /
de ----
Confianca \

- (- 30%) = R$ 3.997,10

Nao ha elementos a serem descartados, logo, a Média Saneada sera
igual 2 Média Aritmética R$ 5.710,14/m".

O valor unitdrio médio homogeneizado ¢
R$ 5.710,14/m> para o apartamento de Padrio Médio Com Elevador, em
estado de conservacdo novo, com varanda, duas vagas na garagem € com a
seguinte descri¢do: area util: sala com varanda, 1 suite, cozinha, area de
servico, banheiro social; para a drea comum: saldo de festas, saldo de
jogos, saldo academia, children care, jardins, piscinas infantil/adulto,
playground, quadra poliesportiva, sauna seca, dreas para churrasco/forno

pizza, gds encanado, 2 vagas no estacionamento e vaga para visitantes.
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I11.3 - Calculos

a) Valor do Apartamento

O valor do apartamento atende a seguinte

expressao:
VB =Sx Vux F, x Fg, Xx Fy;qg X Fo; X Fy X Fy, onde:

S = 4rea privativa = 68,990m”
Vu = valor unitdrio bdsico = R$ 5.710,14/m2

Fee = 0,9920
Fda = 1,00
Furg = 1,00
Fe = 1,00
F, = 1,00
F,, = 1,00

VB=68,990m’>xR$5.710,14/m*x 0,9920 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00

VB = R$ 390.791,02
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IV - Conclusao

1- O imével objeto da avaliacdo € constituido de
um apartamento de n* 12 localizado no 1 pavimento do Edificio Progress,

com endereco Av. José Lourenco, n> 430, Jaguaribe, em Osasco-SP.

2- Referido apartamento tem idade de 1 ano e
estado de novo. Entretanto, encontra-se sem acabamento nos pisos da sala,

circulacdo e dormitdrios.
3- O valor do imé6vel objeto dos autos €, na data

do Laudo R$ 390.791,02 (Trezentos € noventa mil, setecentos e noventa e

um reais e dois centavos).

Fecho Desse Documento De Laudo

O presente Laudo de Avaliacdo consta de
dezessete (17) laudas impressas em um s6 lado e assinada por mim, Perito
Judicial, na dltima folha.

Osasco, 22 de agosto de 2018

< :
Eng® Jo¥¢ Fla Guedes
Perito Judicial
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