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Laudo de Avaliação  

 

 

 

 

Ação de Cumprimento de Sentença 

Registro  n o  0026840-35.2019.8.26 .0405 

3 o  Ofício  Cível  -  Comarca de Osasco  
 

Requerente: Condomínio Residencial Sub 
Tenente Paulo Diego 

 
Requerido:  Paulo  Souza Daneu 
 

 

- - - - -*-- - - -* -- - - -*- - - - -  
 

 

I-  Prel iminares 

 

O  p resen te  t r aba lho  t em por  ob je t ivo  r eava l i a r  um 

apar t amento  descr i to  no  Te rmo  de  Penhora  e  Depós i to  de  f l s  127  dos  

au tos ,  l oca l i zado  no  ende reço  Rua  do i s ,  n o  174 ,  a tua l  Rua  Ameixe i r a ,  n o  

125 ,  Mor ro  do  Faro l ,  em Osasco-SP ,  cons t i t u ído  pe lo  apar t amento  n o  42 ,  

s i t uado  no  4 o  pav imen to  do  Condomín io  Res idenc ia l  Sub  Tenen te  Pau lo  

Diego .  

Po r  r .  de spacho  de  f l s  251 ,  a  MMa.  Dra .  Ju í za  

defe r iu  a  a tua l ização  do  l audo  apresen tado  à s  f l s .  84 /102  dos  au tos  sendo  

nomeado para  t an to  o  Per i to  Aval iado r  o  Engenhe i ro  José  F láv io  Guedes ,  

s igna tá r io  do  p resen te  Laudo .  
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II-  Vistoria  

 

Na  nova  v i s tor ia  r ea l i zada  no  loca l  e s t avam 

p resen te s  o  Per i to  Eng .  José  F láv io  Guedes  s igna tá r io  do  pre sen te  Laudo ,  

s eu  Aux i l i a r  Técnico  Arqui t e to  e  Urban is ta  Wanderson  Berghman  Guedes  e  

o  f unc ioná r io  do  Condomín io  S r .  E l i as .  

 

I I .1 -  Loca l ização  e  Descr ição  do  Imóve l  

 

O imóvel objeto da presente reavaliação é  

cons t i t u ído  de  um apar t amento  de  n o  42  s i t uado  no  4 o  pav imen to  do  Bloco  

04  do  Condomín io  Res idenc ia l  Sub  Tenen te  Paulo  Diego ,  no  endereço  Rua  

Ameixe i r a ,  n o  125 ,  com en t r ada  pe l a  Rua  Laran je i ra ,  n o  88 ,  C idade  das  

F lo re s ,  em Osasco-SP .  

De  aco rdo  com a  Mat r ícu la  n o  38 .608  de  f l s  

70 /71  dos  au tos ,  re f e r ido  apa r tamento  t em á rea  pr iva t iva  de  76 ,04m 2 ,  á r ea  

comum de  4 ,403125m 2  e  á rea  to t a l  de  80 ,443125m 2 ,  co r r e spondendo- lhe  a  

f r ação  idea l  de  te r reno  igua l  a  0 ,63482804% e  cabendo o  d i re i to  a  uma  

vaga  de  e s t ac ionamen to  inde te rminada  e  descober ta ,  t udo  como descr i to  a  

s egui r :  
Área pr iva t iva  
Sa la-  po r t a  l i s a  de  madei r a  menor  que  a  a l tu ra  padrão  de  2 ,10m,  

sa la  em "L"  2  ambien tes  com p i so  r eves t ido  com 
ce râmica ,  j ane la  de  cor re r  de  a lumín io  com v idro  l i so ,  
fo r ro  de  l a je ,  pa redes  e  fo r ro  reves t idos  com massa  
co r r ida  e  p in tu ra  em l á tex .  

3  Dormi tór io s -  po r ta  l i s a  de  madei r a ,  p i so  r eves t ido  com 
ce râmica ,  j ane la  venez iana  de  cor re r  de  a lumín io ,  fo r ro  
de  la j e ,  pa redes  e  f o r ro  r eves t idos  com massa  co r r ida  e  
p in tu ra  em lá tex .  

Banhe i ro  Soc ia l -  po r t a  l i s a  de  made i ra ,  p i so  reves t ido  com 
ce râmica ,  l ouças  san i t á r ia s  b rancas ,  box ,  j ane l a  maxim-
a r  v i t rô  de  a lumínio ,  paredes  reves t idas  com azu le jos  a t é  
o  te to  na  á rea  do  box ,  f or ro  de  l a je ,  paredes  e  fo r ro  
r eves t idos  com massa  co r r ida  e  p in tu ra  em l á t ex .   

C i r cu lação -  p i so  reves t ido  com cerâmica ,  fo r ro  de  l a je ,  pa redes  
e  fo r ro  r eves t idos  com massa  cor r ida  e  p in tura  em lá tex .  
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Coz inha-  p i so  r eves t ido  com cerâmica ,  p i a  com t ampo  de  
mármore  e  gab ine te  de  made i r a ,  paredes  reves t idas  com 
azule jos  a té  2 ,50m de  a l tu ra  e  o  r e s t an te  com 
reves t imen to  e  p in tu ra  impermeáve l  a té  o  t e to ,  fo r ro  de  
l a je  reves t ida  com massa  cor r ida  e  p in tura  em lá t ex .  

Área  de  Serv iço  –  t anque  de  louça ,  j ane l a  de  co r r e r  de  a lumín io  
com v id ro  l i so ,  t anque  de  c imen to ,  fo r ro  de  l a j e ,  paredes  
e  fo r ro  r eves t idos  com massa  cor r ida  e  p in tura  em lá tex .  

Área Comum 
Hal l  do  anda r -  p i so  r eves t ido  com g ran i l i t e ,  pa redes  r eves t idas  

com t ex tu ra  de  qua r t zo ,  fo r ro  de  l a je  reves t ido  com 
massa  co r r ida  e  p in tu ra  em l á t ex .  

Escadar i a -  p i so  r eves t ido  com gran i l i t e ,  gua rda  co rpo  de  
a lvenar ia  r eves t ida  com t ex tu ra  de  qua r t zo ,  l a j e  
r eves t idas  com emboço  pau l i s ta  e  p in tu ra  em l á t ex .  

Ha l l  Soc ia l -  por ta  de  a lumín io  com v id ros  l i sos  e scu rec idos ,  
p i so  reves t ido  com ce râmica ,  paredes  r eves t idas  com 
massa  co r r ida  e  p in tu ra  em l á t ex .  

 

Obs:  O apar t amen to  apre sen ta  a lgumas  anomal ia s  ta i s  como 
banhe i ro  com manchas  no  fo r ro ,  p i so  da  coz inha  e  á r ea  
de  se rv iço  com marcas  de  desgas t e s ,  p i so  dos  
do rmi tór io s  s em acabamen to ,  só  c imen tados .  

 

O Condomín io  é  cons t i tu ído  por  o i to  (08 )  Blocos  

de  4  pav imentos  (Té r reo  +  3  andares )  com qua t ro  apar t amentos  po r  anda r ;  

s em e levadores  e  uma  vaga  de  e s t ac ionamento  por  apar t amento .  

A inda  con ta  com gás  encanado ,  po r ta r ia ,  p l ay-

g roud ,  quadra  po l ie spor t iva  e  á rea  ve rde .  

A  ed i f icação  t em to ta l  de  80 ,443125m 2 ,  i dade  de  

36  anos  e  e s t ado  de  conse rvação  necess i t ando  reparos  s imp les  (E ) .  

Pe lo  pad rão  cons t ru t ivo  desc r i to ,  a  ed i f i cação  

enquadra -se  em “Préd io  Res idenc ia l /Apar t amen to  S imples  Sem E levador”   

Pa ra  e f e i to  de  cá l cu los  se rá  u t i l i zada  a  á r ea  

p r iva t iva  do  apa r tamen to  com 76 ,04m 2 .  

Nes ta  v i s to r ia  não  fo i  poss íve l  en t r a r  no  

apar t amento ,  uma vez  que  o  Réu  não  mora  no  loca l .  En t re tan to ,  o  S r  E l i as  

e  o  Sr  Rena to ,  mar ido  da  S índ ica  Sra .  Neusa  in f ormaram ao  Per i to  que  não  

fo i  rea l i zada  nenhuma  re fo rma  ou  p in tu ra  no  imóve l  desde  a  ú l t ima  

v i s to r i a  r ea l izada  em 2008.  O Réu  não  pe rmi te  a  en t rada  no  apar tamen to  e  

um f i lho  ou  f i l ha  do  mesmo apa rece  r a ramen te  no  loca l  pa ra  pegar  recados  

e  con ta s  a  paga r .  
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Relatór io  Fotográf ico  
 

 
 

F o t o  1  -  V i s t a  d a  f a c h a d a  d o  C o n d o mí n i o .  
 

 
 

F o t o  2  –  A  f o t o  mo s t r a  o  P e r i t o  e  o  S r .  E l i a s  n a  e n t r a d a  d o  B l o c o  4 .  
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Foto 3 
 

 
 
Foto 4 
 

Fotos 3 e 4 – Vista parcial do hall do andar e da porta do apartamento 42. A porta é a 
mesma desde 2008, ano da última vistoria. 
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F o t o  5  –  V i s t a  p a r c i a l  d o  e s t a c i o n a me n t o .  
 

 
 
F o t o  6 –  A  f o t o  mo s t r a  a  v a ga  d o  a p a r t a me n t o  4 2 .  
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Fotos 8 e 9 –  Vista parcial  do play ground. 
 

 
 
Fotos 10 e  11 –  A foto mostra  a  região de localização do Condomínio pela  Rua 

Laranjeira .  
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III-  Aval iação  
 

I I I .1 -  Metodo log ia :  O presente trabalho de 

avaliação obedeceu às diretr izes e padrões estabelecidos pela NORMA 

BRASILEIRA NBR 14.653-2 “ AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS”  

bem como a “NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS – 

VERSÃO 2011”  do IBAPE/SP ,  atual izada a part ir  de 2017. 

O  mé todo  ado tado  pa ra  a  ava l iação  fo i  o  “Método 

Compara t ivo  de  Dados  de  Mercado” .  Esse  mé todo  def ine  o  va lo r  do  

apar t amento  de  forma  imed ia t a  a t ravés  da  comparação  d i r e ta  com dados  de  

e l ementos  a sseme lhados ,  s endo  cons ide rado  como PARADIGMA  o  

apartamento  de  Pad rão  S imples  sem E levador ,  em es tado  de  conservação  

r egula r  e  com a  seguin t e  desc r i ção :  área  pr iva t iva :  s a l a  2  ambien tes ,  3  

do rmi tór io s ,  banhe i ro  soc i a l ,  coz inha  e  á r ea  de  se rv i ço ;  para  as  áreas  

comuns :  por t a r ia ,  gá s  encanado ,  quadra  po l i e spo r t iva ,  á rea  verde  e  uma  

vaga  p / au tos  por  apa r t amen to .  

A  pesqui sa  de  mercado  envolveu ,  a lém dos  p reços  

comerc i a l i zados  e  ou  of e r tados ,  a s  dema i s  carac te r í s t ica s  e  a t r ibu tos  que  

exerceram inf luênc ia  no  va lor ,  r eun indo  apenas  va lo re s  de  apar tamen tos  

s i t uados  no  mesmo condomínio  do  ava l iando .  

 

 

Nível  de  Rigor   

 

O  n íve l  de  r igo r  adotado  nes se  t raba lho 

ava l i a tór io  fo i  o  “Níve l  Norma l” ,  desenvo lv ido  a t ravés  de  me todo log ia  

adequada ,  a t endendo  aos  segu in te s  requ is i to s :  
a )  a  co l e t a  de  dados  com todas  a s  in fo rmações  d i spon íve is  

pe rmi t iu  ao  ava l iado r  formar  sua  conv icção  de  va lo r ;  
b) os elementos comparativos foram corretamente identif icados e as 

principais variáveis levantadas foram adequadamente quantificadas; 
c )  a s  fon te s  de  in f ormações  f oram iden t i f i cadas  de  f orma  a  

pe rmi t i r  sua  conferênc ia ;  
d) o número de elementos efetivamente utilizados foi seis (06); 
e) a  pesquisa de mercado é referente ao período outubro de 2019 no 

mesmo condomínio. 
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Homogene ização   
 

Os elementos pesquisados chamados 

“Comparativos”, foram homogeneizados em função dos seguintes fatores: 
a)  Para  o  Apartamento  
- Fator Descrição do Apartamento – Fda – Variação de 10% 

 
b) Para a Área Comum 
- Fator Arquitetura do Edifício – Far q 
  Compreendendo est i lo arquitetônico do Edif ício como segue: 
  Para  Edi f í c io s  s em va randa / sacada  =  1 ,00  
  Para  Edi f í c io s  com va randa / sacada  =  1 ,10  
 

-  Fator  Elevador  –  Fel =  Compreendendo como segue :  
  Para  Edi f í c io s  s em e l evador  =  1 ,00  
  Para  Edi f í c io s  com e l evador  =  1 ,10  
 
-  Fator  Garagem –  Fg =  Compreendendo como segue :  
  Para  Edi f í c io s  s em vagas  de  es tac ionamen to  =  0 ,90  
  Para  Edi f í c io s  com 1  vaga  de  es t ac ionamen to  =  1 ,00  
  Para  Edi f í c io s  com 2  ou  ma i s  vagas  de  e s tac ionamen to  =  1 ,10  

 
- Fator Segurança/Lazer/Paisagismo – Fpg – Variação de 10% 

 

O  va lo r  de  m 2  dev idamente  homogeneizado  a inda  

sof r eu  uma  co r reção  (deság io  de  10%)  em f unção  da  e l as t ic idade  da  ofe r ta  

a t ravés  do  Fator  E last ic idade  da  Oferta  -  Fe,  como  segue :  

pa ra  imóve l  em ofe r ta  =  0 ,90  
pa ra  venda  r ea l izada  r ecentemen te  =  1 ,00  
 
 

Valor  Uni tár io  Bás ico  (Vu)   

 

O  va lor  un i t á r io  bás i co  f o i  aque le  ob t ido  na  

pesqu i sa  de  mercado ,  j á  exc lu ídos  os  va lo res  fo ra  do  in t e rva lo  de  

segurança  ± 30% em to rno  da  méd ia  a r i tmé t i ca ,  pa ra  o  apa r tamen to  

cons ide rado  parad igma  j á  desc r i to  e  do tado  de  todos  os  me lhoramen tos  

púb l i cos .  
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Valor  do  Apartamento  Ava l iando   

 

O  va lo r  do  apar tamen to  ava l iando  f o i  ca l cu lado  

com a  ap l i cação  dos  seguin t e s  f a tore s :  
a)  Para  o  Apartamento  
 

Fator Descrição do Apartamento – Fda  =  1,00, considerando que o 
apartamento é igual ao paradigma. 
 

b)  Para  a  Área  Comum 
Fator  Arqui te tura  do  Edi f í c io  –  Farq =  1 ,00 ,  cons ide rando  que  

o  ed i f í c io  é  igua l  ao  pa rad igma .  
 

Fator  Elevador  –  Fel =  1 ,00 ,  cons ide rando  que  o  ed i f íc io  é  i gua l  
ao  pa rad ígma .  
 

Fator  Garagem –  Fg =  1 ,00 ,  cons ide rando  que  o  apa r t amen to  em 
ques t ão  possu i  1  vaga  de  e s t ac ionamen to .  
 

Fator Segurança/Lazer/Paisagismo – Fpg = 1,00 considerando que o 
edifício é igual ao paradigma. 

 

I I I .1 .2-  Deprec iação  da  Edi f icação   

 
A edificação sofre uma depreciação somente em relação 

ao seu estado de conservação tendo em vista que a pesquisa de mercado levantou 
dados somente dentro do condomínio e todos os comparativos tem a mesma idade 
que o imóvel avaliando. Dessa forma, não se aplica nesse caso o fator adequação ao 
obsoletismo, mas somente o fator estado de conservação como segue: 

Estado da Edificação = necessitando reparos simples (E) 
Depreciação = 20%   Fator estado de conservação - Fec  = 0,7210 
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I I I .2 -  Pesqui sa  de  Mercado   

 

A  pesqu i sa  de  mercado  pa ra  o  cá lcu lo  do  va lo r  do  

imóve l  fo i  r ea l izada  no  mesmo condomín io  com p ropr ie t á r io s  de  imóve i s  

em of er t a  e  nas  imob i l i á r ia s  da  r eg ião .  

O  re su l t ado  da  pesqu isa  f o i  o  seguin t e :  

 
Comparat ivo  n o  1  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  T im e  A dm in i s t r a ç ão  Im o b i l i á r i a  -  ℡ -  ( 11 )  43 26 -4 0 47  
Oferta = R$ 320.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 320.000,00 x 0,90 = R$ 288.000,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  3 .7 87 ,4 8  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  3 . 78 7 , 48 / m 2 .  
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Comparat ivo  n o  2  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  Im o b i l i á r i a  O l i v e r   M a rq u es -  ℡ -  ( 11 )  37 68 - 50 00  
Oferta = R$ 350.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 350.000,00 x 0,90 = R$ 315.000,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  4 .2 54 ,4 6  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  4 . 25 4 , 46 / m 2 .  
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Comparat ivo  n o  3  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  D G & Im ó v e i s -  ℡ -  ( 11 )  37 33 - 46 9 0  
Oferta = R$ 351.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 351.000,00 x 0,90 = R$ 315.900,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  4 .1 54 ,3 9  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  4 . 15 4 , 39 / m 2 .  
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Comparat ivo  n o  4  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  S m er o  Im ó ve i s  Lt d a  -  ℡ -  ( 11 )  4 6 24 -5 50 0  
Oferta = R$ 320.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 320.000,00 x 0,90 = R$ 288.000,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  3 .7 87 ,4 8  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  3 . 78 7 , 48 / m 2 .  
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Comparat ivo  n o  5  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  T ra r t e  Emp re e n d im e n t os  Im o b i l i á r i o s  -  ℡ -  ( 11 )  259 6 -6 36 3  
Oferta = R$ 279.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 279.000,00 x 0,90 = R$ 251.100,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  3 .3 02 ,2 1  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  3 . 30 2 , 21 / m 2 .  
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Comparat ivo  n o  6  
Apartamento situado na Rua Laranjeira, no  88, no mesmo Condomínio 
Fo n t e :  No v a  G r an ad a  Im ó v e i s  -  ℡ -  ( 11 )  3 68 8 -2 05 0  
Oferta = R$ 265.000,00  Valor Corrigido pelo Fe = R$ 265.000,00 x 0,90 = R$ 238.500,00 
Á r e a  p r iv a t iv a :  76 , 0 4m 2  (M e d i da  d a  M a t r í cu l a )  

Descrição:  A p a r t am e n to  d e  P a d r ão  S im pl e s  s em  E le v a do r ,  em  e s t ado  d e  
c o ns e r va ç ã o  r e gu la r  e  c om  a  s e gu i n t e  d e s c r i ç ão :  p a ra  a  á r e a  p r iv a t i va -  s a l a  2  
a m bi en t es ,  3  d o rmi t ó r io s ,  b a nh e i r o  soc i a l ,  c oz in h a  e  á r ea  d e  s e r v i ço ;  p a ra  a s  
á r e as  c o muns -  gá s  e n c an a do ,  po r t a r i a ,  s a l ão  d e  f es t as ,  á r e a  p a r a  c hu r r as c o ,  
q u ad r a  p o l i e s p or t i va ,  á re a  v e r de  e  um a  v a ga  p / a u t os  p o r  ap a r t a m en t o .  
V a lo r  un i tá r i o  de  m 2  =  R$  3 .1 36 ,5 1  
Fa t o r e s :   
Fda = 1/1,00 = 1,00          Farq = 1/1,00 = 1,00         Fg = 1/1,00 = 1,00           Fel = 1/1,00 = 1,00       Fpg = 1/1,00 = 1,00 
V a lo r  un i tá r i o  homo g e n e i za do  =  R $  3 . 13 6 , 51 / m 2 .  
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R e su mo  d os  C o mpa r a t iv os  

 

C o m p a r a t i v o  n o  1  R $  3 . 7 8 7 , 4 8  
C o m p a r a t i v o  n o  2  R $  4 . 2 5 4 , 4 6  
C o m p a r a t i v o  n o  3  R $  4 . 1 5 4 , 3 9  
C o m p a r a t i v o  n o  4  R $  3 . 7 8 7 , 4 8  
C o m p a r a t i v o  n o  5  R $  3 . 3 0 2 , 2 1  
C o m p a r a t i v o  n o  6  R $  3 . 1 3 6 , 5 1  
T o t a l  R $  2 2 . 4 2 2 , 5 3  

 
 

X =  Média  ar i tmét i ca  dos  Comparat ivos  Homogene izados  
 
 
       R$  22 .422 ,53  
X  =  - - - - - - - - - - - - - - - -  =  R$  3 .737 ,09  
               6  
 
 
 

- -  (+  30%)  =  R$  4 .858 ,22  
  L imi t e s          /  
     de         - - - -  
Conf i ança         \  

- -  ( -  30%)  =  R$  2 .615 ,96  
 
 
 

Não  há  e lemen tos  a  s e rem descar t ados ,  logo ,  a  Méd ia  Saneada  se rá  

igua l  à  Méd ia  Ar i tmé t i ca  R$ 3 .737 ,09 /m 2 .  
 

O valor  uni tário  médio homogeneizado é        

R$  3 .737 ,09 /m 2  para  o  Apar tamen to  de  Padrão  S imples  Com 2  E levadores ,  

em es t ado  de  conse rvação  necess i t ando  reparos  s imp les  ( e )  com a  seguin te  

descr ição :  área  pr ivat iva :  s a l a ,  2  do rmi tór io s ,  banhe i ro  soc ia l ,  coz inha  e  

á r ea  de  se rv i ço ;  para  as  áreas  comuns :  gás  encanado ,  po r t a r i a ,  sa lão  de  

f e s t a s ,  á rea  pa ra  chur rasco ,  quadra  po l ie spo r t iva ,  á rea  ve rde  e  uma  vaga  

p / au tos  po r  apa r tamen to .  
 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

68
40

-3
5.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

57
33

3A
8.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 F

LA
V

IO
 G

U
E

D
E

S
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
01

9 
às

 1
7:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
19

70
33

99
67

3 
   

 .

fls. 337



J  o  s  é    F  l  á  v  i  o    G  u  e  d  e  s  
 

E n g e n h e i r o  C i v i l  -  C R E A  0 6 0 0 5 1 5 9 3 4  

                                        M e m b r o  T i t u l a r  d o  I B A P E   –  N o  2 5 3  

                     

Av. Crisântemo, 125, Jd. das Flores - Osasco - www.epagengenharia.com.br  –  jflavioguedes@uol.com.br    ℡ (12) 3653-5116 – (12) 99719-2183 18 

I I I .3  -  Cá lcu los   

 

a)  Va lor  do  Apartamento  

 

O  va lo r  do  apa r tamen to  a tende  à  segu in t e  

exp ressão :  

VB =  S  x  Vu  x  F e c  x  F d a  x  F a r q  x  F e l  x  F g  x  F p g ,  onde:  

S =  á rea  p r iva t iva  =  76 ,04m 2  
Vu  =  va lor  un i t á r io  bás ico  =  R$  3 .737 ,09 /m 2  
F e c  =  0,7210 
F d a  =  1 ,00  
F a r q  =  1 ,00  
F e l  =  1 ,00  
F g  =  1 ,00  
F p g  =  1 ,00  

 
VB = 76,04m2 x R$ 3 .737 ,09/m2 x 0,7210 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 
VB =  R$  204 .885 ,36  
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IV – Conclusão   

 

1-  O imóvel objeto da presente reavaliação é  

cons t i t u ído  de  um apar t amento  de  n o  42  s i t uado  no  4 o  pav imen to  do  Bloco  

04  do  Condomín io  Res idenc ia l  Sub  Tenen te  Paulo  Diego ,  no  endereço  Rua  

Ameixe i r a ,  n o  125 ,  com en t r ada  pe l a  Rua  Laran je i ra ,  n o  88 ,  C idade  das  

F lo re s ,  em Osasco-SP .  

 

2-  O  va lor  do  imóve l  ob je to  dos  au tos  é ,  na  da t a  

do  Laudo  R$ 204 .885 ,36  (Duzen tos  e  qua t ro  mi l ,  o i tocentos  e  o i ten ta  e  

c inco  r ea i s  e  t r i n ta  e  s e i s  cen tavos ) .  

 

Fecho Desse Documento De Laudo 

 

O  p re sen te  Laudo  de  Ava l i ação  cons ta  de  

dezenove  (19)  laudas  impressas  em um só  l ado ,  e  a s s inada  por  mim,  Per i to  

Jud ic ia l ,  na  ú l t ima  fo lha .  

Osasco ,  29  de  novembro  de  2019  
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