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SONIA ELISABETE DE SOUZA ROSSI, Arquiteta e Urbanista, Pés Graduada em ﬁ
AvaliagGes e Pericias de Engenharia pela FAAP, Perita Judicial nomeada nos autos da it
ACAO DE PROCEDIMENTO SUMARIO - requerida pelo CONDOMINIO |
RESIDENCIAL ORIENTE |, em face de JUAREZ SERGIO MARTINS CAJAIBA, tendo | *
procedido aos estudos, pesquisas e diligéncias que se fizeram necessarios a avaliagéo
do bem imével indicado no Mandado de Penhora e Avaliagéo (fls. 312 dos autos), vem 1
apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou por meio de |

LAUDO PERICIAL
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LAUDO PERICIAL

1) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

1.1 - O presente t "

e vista e i rabalho de AVALIAGAO visa estabelecer o valor mais provavel, atual

e apartamento e respectiva garagem, sito em prédio no perimetro urbano
no/SP, de propriedade do requerido Juarez Sérgio Martins Cajaiba.

12 - 3
A Agao tem como requerente 0 Condominio Residencial Oriente |, que se diz

credor do Requerido na importancia de R$ 45.914,12, caleulo atualizado para

Outubro/2011 (fls. 281/283 dos autos), referente a0 ndo pagamento de parcelas

condominiais, conforme fls. 03 dos autos.

1.3 — Nesta avaliagdo, assume-se que 0S elementos constantes da documentagao

oferecida, estdo corretos e que as informagdes fomecidas por terceiros o foram de boa

fé e sao confiaveis.

do a Signatéria honrada com sua nomeagdo para O encargo de

1.4 - Tendo si
sas, vistorias ao imoével avaliando

Avaliadora, ap6s estudo dos autos, diligéncias, pesqui
e aos iméveis de referéncia, bem como a pratica de conhecimentos adquiridos em anos
como avaliadora e de cursos de atualizagéo, ela

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
s e dezesseis mil reais),

valor de R$ 216.000,00 (Duzento
avaliagdo do imével objeto — Jan/201 5.

borou o Laudo Pericial baseado no

DE MERCADO, tendo encontrado 0
como resultado na

Tel: (11) 991 44-1062 - e-mail: dsrossi@uol.com.br
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2) VISTORIA: |

Atendendo ao Art. 431 - A da Lei n°. 10.358/01 do C.P.C. foi marcada vistoria ao

imével objeto onde Compareceu a Signataria e o Patrono do

s Autores diligenciando ao
local,

mas impedida de adentrar a0 imével para efetuar a vistoria, em vista do
Requerido néo estar no imével, onde 0 mesmo encontrava-se fechado.

Em face do acima exposto, a vistoria foi baseada em imével com as mesmas
caracteristicas do avaliando, na presenga da Sindica Sra. Amélia (proprietaria do imével
vistoriado), da Subsindica Sra. Madalena, e do Patrono dos Autores Dr. Roberto.

A avaliagao teve como parametro um apartamento similar, sendo descontado o 1
seu tempo de uso, em face de que ha mais de 15 anos ndo houve nenhuma

nanutenc@o ou reforma no imével avaliando, conforme relatado pela Sindica em
fistoria.
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2.1 - LOCAL — |

O local

em que se situa 0 imével avaliando, Jardim Jap&o, é formado por
esidéncias unij

familiares e Multifamiliares de padrdgo médio e equipamentos de

itendi i g
endimento direto & populago residente na zona, com os melhoramentos publicos de
raxe.

2~ IMOVEL AVALIANDO —
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. Condominio Residencial Oriente | -
deding, n°. 89 - 5° andar —
5P.

oo 0 Bloco Libano, sito a Rua Professor José
- 054 - Jardim Japao, perimetro urbano de Suzano —

Apartame ) .
Nto n°. 084 e respectiva vaga de garagem (avaliando) —

O aparta .
pariamento n°. 054 (avaliando) é composto por: sala 02 ambientes;

bt E::’::ﬁ::g:tl:‘:ot.Alcjc:tt)ando;se por t—)ase a pu.blicaqé-o do IBAPE/SP
W Médi;/e: : anos o] p.adrao construtivo do |m§vel, pfade ser

. definido por: Edificios com quatro ou mais pavimentos
apresentando alguma preocupagdo com a forma e a funcionalidade arquitetonica,
principalmente no tocante & distribuigéo interna das unidades, em geral, quatro por
andar. Dotados de elevadores de padrdo médio (social e servigo), geraimente com
acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acabamentos
de padrdo médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de
esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura
sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou

equivalentes.

Caracterizam-se pela utilizagéo de materiais construtivos e a
cala comercial, tanto nas areas i

cabamentos de boa |

qualidade, porém padronizados € fabricados em €s
privativas como nas de uso comum.

Tel: (11) 99144-1062 - e-mail: dsrossi@uol.com.br
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3) ME TODOLOGIA:

31- Ot o
rabalho obedece como diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes da

NBR 14.653 — i
.53'. 2 da ABNT (AssociagZo Brasileira de Normas Técnicas) e as Normas
para Avaliagdes de Iméveis do IBAPE/SP.

3.2 — En?uadramento no referido padréo construtivo — Padrdo Médio — de acordo com a
publicag&o do IBAPE/SP: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — 2.002.

33 - i 0 i 3
As dimensdes e area assumidas sdo aquelas constantes dos documentos
fomecidos pelas partes.

3.4 — O Método utilizado na avaliagéo € o Comparativo dos Pregos de Mercado, que
consiste em determinar o valor do imével através da comparagéo direta de dados de
mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

3.5 — De acordo com os elementos ou iméveis de referéncia coligidos, o tratamento de
braxe de homogeneizag&o e o saneamento estatistico empregado, o trabalho, utiliza-se
Je instrumental previsto na NBR 14.653 — 2 da ABNT, atendendo na medida do
Jossivel aos seguintes itens:

a) Quanto a confiabilidade de cada um dos elementos utilizados (04), todos
identificados, ficando assegurada sua confiabilidade quanto & idoneidade e a
completa identificagdo das fontes de informagéao;

b) Quanto a confiabilidade do conjunto de elementos que atendem aos requisitos

quanto:

- a uniformidade dos elementos entre si e sua contemporaneidade estdo
asseguradas pelo critério de sele¢cdo das amostras apresentadas, tendo
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sido 1009 ;
% das selecionadas, efetivamente utilizadas nas pesquisas,

procurando aij i
90 ainda as amostras mais préximas do imével avaliando;

B ;
tratamento dispensado aos elementos para toma-

- los homogéneos,
possibilita conferir aos mesmos:

e equivalénci ;
q Ncia financeira, sendo todos 0s valores para pagamento a vista;

equ?valencia No tempo, mediante a utilizagao de valores de elementos atuais:

. equnva~léncia de situagdo, utilizando-se elementos do mesmo zoneamento e
vocagao e pela transposigao dos elementos mediante os indices fiscais locais (lf)
da planta genérica de valores do municipio, devidamente verificados para as
condigdes do mercado local;

* @ pesquisa leva ainda em consideragio que, os pregos de ofertas (Ff), tém um

desconto de 10% para atender a natural elasticidade dos negocios.
3.6 — Nivel de Rigor - Avaliacdo de NivEL NORMAL, onde a coleta de dados deve \

trazer todas as informagdes disponiveis que permitam ao avaliador formar sua
convicgao de valor. \

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto:

a cometa identificagdo dos elementos comparativos, com endereco ou sua ‘
localizagao;

o nimero de elementos efetivamente utilizados, maior ou igual a 05;

a sua semelhanca com o imével objeto de avaliagdo no que diz respeito a

situagao, destinagéo, grau de aproveitamento e caracteristicas fisicas;

que estejam em regioes geo-econdmicas semelhantes ao do avaliando.

8
il: \.com.br \
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4) AVALIACAO:

4.1 -
1 - SELECAO E TRATAMENTO Do ELEMENTOS:

i
!
|

Os elemento 4
S Coletados sao submetidos ao seguinte tratamento:

a) Fator de Oferta (Ff) : R
- Reducéo de 10% nos el
_— ementos ofert
natural elasticidade dos negécios: AEGIP stnder

b) Equivalénci ituacs
L Eg ncia de situagdo (If) : Pela transposicio dos indices Fiscais (1),

constantes da planta genérica do Municipio;

c¢) Procu i - ari
) rou ainda a Signataria, assegurar-se quanto sua semelhanga ao avaliando,

no que diz respeito a situagdo, destinagdo, grau de aproveitamento e
caracteristicas fisicas.

42 — RESUMO DOS VALORES UNITARIOS DE EMPREENDIMENTO URBANO - \
(Vu) |

Nio se encontrando ntimero suficiente de iméveis de referéncia assemelhados
na regido para uma amostra representativa, pesquisou-se com a Sindica do
Condominio — Sra. Amélia, e com Sra. Nena da Imobilidria Isabel Iméveis, que

indicaram os seguintes apartamentos:

Tel: (11) 99144-1062 - e-mail: dsrossi@uol.com.br u}‘p/
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- Apartamento
12 - Rg 230.000,00 — vendido em Junho de 2014

- Apartamento 92 _
R$ 250.000,00 - vendido em Setembro de 2014

- Apartamen
to 4° andar — R$ 240.000,00 — para vender.

- Apartame
nto 3° andar — R$ 239.000,00 - para vender.

Dest
a forma, chegou-se ao valor médio de R$ 235.000.00.

-3=VALOR DO IMOVEL AVALIANDO — (Vi)
e Vi= Vméd - est. cons. (d — entre regular e necessitando reparos simples)

t = R$235.000,00 - 8,09%

Valor do Imével Avaliando = R$ 216.000,00 - Jan/15

(Duzentos e dezesseis mil reais)

10
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5) QUESITOS:

N&o foram
apre ;
i Presentados quesitos até o término e conclusdo do Laudo

6) CONCLUSAO:

Como 3

o5 i ot i - B b s
’rofessor José Medina, n°. 89, Jardim Japdo — & oco‘ "—'ba“O o a' .
: ; im Japdo — Suzano/SP, utilizando-se o Método
%@ Comparativo dos Dados de Mercado, obedecendo como diretrizes gerais, as
Scnicas e recomendagdes da NBR 14.653 — 2 da ABNT e as Normas para Avaliagoes
e Imdveis do IBAPE/SP, o resultado obtido do valor mais provavel, atual e a vista
o Imével Avaliando é de R$ 216.000,00 (Duzentos e dezesseis mil reais) -
an/2015.

No melhor conhecimento e critério da Avaliadora, as andlises, opinides e

nclusdes, expressos no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias,

ysquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

A presente avaliagao e respectivo Laudo Pericial foram elaborados com a estrita

stulados constantes dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA,

servancia dos po
IBAPE/SP.

JEA e do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia -

1
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7) ENCERRAMENTO:

Vai o presente Laudo, digitado em 12 |

. folhas, escri
rubricadas no anverso e a Uitima datada e assinada IR oo

Suzano, 12 de Janeiro de 2015.

VA 72N

Sonia Elisabete de Souza Rossi
Arquiteta e Urbanista — CAU A9901 5-¢

Perita Judicial
Pés Graduada em Avaliagdes e Pericias

de Engenharia pela FAAP.

12
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