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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUizZA DE DIREITO DA 62. VARA CIiVEL DO
FORUM DE SANTO ANDRE - SP.

AUTOS N2. 1030430-46.2016.8.26.0554

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial,
nomeada na EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO RESIDENCIAL LONDRINA em face
de DULCEMARA CABRAL CAMARGO E OUTRO, apos realizar diligéncias e
vistorias vém mui respeitosamente apresentar as conclusées a que chegou no

presente trabalho:

LAUDO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuracao do justo e real valor de um imével constante da
Certiddo de Penhora e Depésito as fls. 154/156 da EXECUGAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO
RESIDENCIAL LONDRINA em face de DULCEMARA CABRAL CAMARGO E
OUTRO.

A signataria foi honrada com sua nomeacao para Perita do Juizo as fls. 175 para
avaliar o imével matriculado sob n?. 125.349 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de

Santo André.

- Assistentes técnicos: ndo foram indicados

- Quesitos: nao foram formulados

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imdvel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Londrina n® 198, apartamento n°.
24 do Bloco 1 integrante do Condominio Residencial Londrina, Vila Bela Vista, na

cidade de Santo André.

=\D Santo André
]\%@ ‘
BAETA NEVES
i Vila Luzita
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Vista do Condominio Residencial Londrina e seu respectivo entorno:

- 1 Uit aba . e ‘ % - .
#

2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme recorte do Mapa Digital da cidade de Santo André o imével situa-se no
Setor 21 e Quadra 136, possuindo um indice fiscal de 465,38.
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regidao onde se encontra o imovel avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminacdo publica, redes de agua e esgoto, energia

elétrica, telefone, pavimentacao com guias e sarjetas e servico de coleta de lixo.

O local apresenta boa infraestrutura e é atendido por comércio variado, dispondo
ainda de posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte coletivo
que trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas
Brasilia, Rangel Pestana, Ruas Carijés e Juquia. Trata-se de regido com densidade
demografica baixa e de vocacao residencial, caracterizada por prédios e casas de
padréao simples e comercio ao longo das principais vias.

4. ACESSO

Através da Avenida Edson Danilo Dotto, Ruas Coronel Seabra, Carijés e Barra
Mansa, distando aproximadamente a 4,0 km do Centro de Santo André.

5. BENFEITORIAS

5.1. Do condominio:

7

O Condominio Residencial Londrina & formado por 05 (cinco) edificios com
pavimento térreo e 5 (cinco) pavimentos tipo com 08 (oito) apartamentos por andar.

O condominio dispde de areas ajardinadas, playground, portdes automaticos e

portaria com interfone.
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5.2. Do apartamento n® 24

O apartamento n? 24, avaliado no presente trabalho esta localizado no 2° andar do

Bloco 1 do Condominio Residencial Londrina, possuindo 0s seguintes

compartimentos e acabamentos béasicos:

Sala

Dormitério 1

Dormitério 2

Banheiro social

Cozinha

Area de servico

: Piso

Paredes
Teto

. Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

: Piso

Paredes
Teto

. Piso

Paredes
Teto

. Piso

Paredes
Teto

: Ceramica

. Pintura latex
. Pintura latex
: Ceramica

. Pintura latex
. Pintura latex
: Ceramica

. Pintura latex
. Pintura latex
: Ceramica

: Pintura latex / azulejo
. Pintura latex
: Ceramica

. Pintura latex
. Pintura latex
: Ceramica

. Pintura latex

: Pintura latex

O apartamento ndo possui vaga de garagem descrita ha matricula n? 125.349 do 12

Cartério de Registro de Iméveis de Santo André.
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Padrao do imével : Apartamento padrao simples

Conservacao : Necessitando de reparos simples a importantes
Idade aparente : 10 anos

Area construida privativa ;43,0964 m2

Area construida comum : 5,8103 m?

Area construida total : 48,9067 m2

Fragéo ldeal : 0,0045 %

6. DESCRICAO DO IMOVEL

O imobvel objeto da presente avaliacdo possui 43,0964 m2 de area privativa,
conforme matricula n® 125.349 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Santo
André.

“Imével: - Apartamento 24 localizado no 2° pavimento do Bloco 01,
integrante do Residencial Londrina com entrada pelo n'mero 198 da
Rua Londrina. Contém 02 (dois) dormitérios, sala de estar/jantar,
banheiro, cozinha e area de servico. Possui a area privativa de
43,0964m?; area comum de 5,8103m?2 perfazendo uma area total
construida de 48,9067m?2; correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo

»

do terreno e demais coisas de uso comum de 0,0045 ou 33,270m>...
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Foto n% 1 — Vista da Rua Londrina, onde se localiza o imdvel avaliando.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo
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Outra vista da Rua Londrina.

2 —

Foto n<.
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- Do Condominio Residencial Londrina:
Foto n®. 3 — Vista da entrada de pedestres.
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Foto n?. 4 — Vista da entrada de veiculos.
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Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo
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Foto n®. 6 — Vista do estacionamento coletivo localizado no pavimento térreo.
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Foto n?. 7 — Outra vista do estacionamento coletivo.
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Foto n®. 8 — Vista do playground.
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Foto n®. 9 — Vista do saldao de jogos que por ocasido da vistoria estava em reforma.
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Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo

@)
=
(e
= ©
= £
(0]
o c
: :
»
mua S
=) |
v
SEE S
NS .
355 o
LAC S
< 38 5
Eoisiey L
< 5=
Mmm
< <



1051683 0B1poo © $GG0'9Z'8'9L02° 9-0SH0E0 | 0SSeo04d 0 swIoUl ‘Op OjuswnooeIouUsIaju0DILge/Bd)eybipeised g sni-dsfy [ese//:sdyy aus 0 esssoe ‘jeulblLIo O JLIBJU0D Bled
¥59289£0/2ZINSM 0Jawnu 0 gos ‘ g¢:L| Se 2Z0zZ/Z1/L0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs op eolsnf op [eungliL @ OLNId O904YVYD VIONT VIYYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulblio op eideo 9 ojuswnoop 8js3

(e o]
—

fls. 250

Vista da fachada do bloco 1, onde se localiza o imével avaliado no

11 -

presente laudo.

Foto n@.
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Foto n®. 13 — Vista da escada de acesso aos pavimento tipo.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias



1051683 0B1poo © $GG0'9Z'8'9L02° 9-0SH0E0 | 0SSeo04d 0 swIoUl ‘Op OjuswnooeIouUsIaju0DILge/Bd)eybipeised g sni-dsfy [ese//:sdyy aus 0 esssoe ‘jeulblLIo O JLIBJU0D Bled
¥59289£0/2ZINSM 0Jawnu 0 gos ‘ g¢:L| Se 2Z0zZ/Z1/L0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs op eolsnf op [eungliL @ OLNId O904YVYD VIONT VIYYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulblio op eideo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 253

—
N

<

=

&

e}

ji5°}

wn

|

N

7

O

o0

w

(e}

O

N

c

|

: o

3 =

g <

5 =

= © &

= ° o

S g :

e o <

o N Q ©

eV} ) )

= %= ° S

n o] ..ﬂm =
i)

< c m m

@) o -

(e}

<8y 5 9 2

e O S = ~— s

Q2e © ) z

= p ol m

Sz c 5 E

© o o 3

<93 o o ©

o 50O | L .

589 o

< 5= A

> 22 =

<< &



1051683 0B1poo © $GG0'9Z'8'9L02° 9-0SH0E0 | 0SSeo04d 0 swIoUl ‘Op OjuswnooeIouUsIaju0DILge/Bd)eybipeised g sni-dsfy [ese//:sdyy aus 0 esssoe ‘jeulblLIo O JLIBJU0D Bled
¥59289£0/2ZINSM 0Jawnu 0 gos ‘ g¢:L| Se 2Z0zZ/Z1/L0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs op eolsnf op [eungliL @ OLNId O904YVYD VIONT VIYYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulblio op eideo 9 ojuswnoop 8js3

N
N

fls. 254

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo

@)
—
= .
(3]
A~ e
s x
= =
< L
S
O o |
wv
S oy 0
w
223 %
(W)
LAC .m
< 38 5
‘059 L
< 5=
S 22



1051683 0B1poo © $GG0'9Z'8'9L02° 9-0SH0E0 | 0SSeo04d 0 swIoUl ‘Op OjuswnooeIouUsIaju0DILge/Bd)eybipeised g sni-dsfy [ese//:sdyy aus 0 esssoe ‘jeulblLIo O JLIBJU0D Bled
¥59289£0/2ZINSM 0Jawnu 0 gos ‘ g¢:L| Se 2Z0zZ/Z1/L0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs op eolsnf op [eungliL @ OLNId O904YVYD VIONT VIYYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulblio op eideo 9 ojuswnoop 8js3

on
N

fls. 255

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sédo Paulo

©
Q ©
m %)
< g
«
.m ®
S
o ©
= 5
) (@]
[e]
<9 J
.lmm ~—
223 %
(W)
LAC 9o
< Z 8 5
Eoisiey L



1051683 0B1poo © $GG0'9Z'8'9L02° 9-0SH0E0 | 0SSeo04d 0 swIoUl ‘Op OjuswnooeIouUsIaju0DILge/Bd)eybipeised g sni-dsfy [ese//:sdyy aus 0 esssoe ‘jeulblLIo O JLIBJU0D Bled
¥59289£0/2ZINSM 0Jawnu 0 gos ‘ g¢:L| Se 2Z0zZ/Z1/L0 Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs op eolsnf op [eungliL @ OLNId O904YVYD VIONT VIYYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘leulblio op eideo 9 ojuswnoop 8js3

fls. 256

<
N

Foto n2. 17 — Outra vista da sala.
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Ill - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Critério Avaliatdrio - Comparativo Direto

O critério a ser utilizado & o Método Comparativo Direto. Sua aplicagdo se resume
na apuragao do valor unitario basico de venda praticado na regido onde se localiza o
imovel avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados, possuir as

mesmas caracteristicas basicas.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Depreciacao Pela Idade de Construcao

Para o célculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o Método Ross-
Heidecke, que combina as consideracdes da idade da edificacdo com o estado de
conservacao da unidade por ocasiao da vistoria.

Para a unidade em questao utilizaremos o seguinte fator de obsolescéncia:

foc = 0,682

1.4. Vagas de Garagem

As vagas de garagem dos elementos comparativos serdo homogeneizadas de
acordo com o item VI.9 — Recomendagdes do “Estudo - Valores de Edificacbes de

Imoéveis Urbanos” — IBAPE.
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1.5. Fator Padrao

Serao aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificagbes de Imédveis
Urbanos” IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda sera empregado o fator
correspondente a faixa intermediaria do item 1.3.2 — Apartamento Padrao Simples —
sem elevador, ou seja: 3,533, onde teremos a seguinte descrigao:

Edificios com trés ou mais pavimentos, dotados ou nao de elevador (marca comum)
e satisfazendo a projeto arquitetbnico simples. Hall de entrada e corredores com
dimensées reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o
térreo apresentar outras destinagbes, tais como salbes comerciais ou lojas.
Eventualmente pode haver espaco para estacionamento contendo vagas de uso
coletivo. Fachadas sem tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex sobre
emboc¢o ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramica ou equivalente.
Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitdrios, banheiro,
cozinha e area de servigo conjugada ou separada por meia parede, geralmente sem
dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos simples porem de boa qualidade,
tanto nas areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples, taco, vinilico ou forracao.

Paredes: pintura latex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos

(eventualmente até o teto) nas areas molhadas.
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Instalagcées hidraulicas: sumarias, com numero minimo de pontos de agua,
instalagbes somente de agua fria, pegas sanitarias basicas de modelo simples.
Instalacées elétricas: sumarias, com numero minimo de pontos de Iluz, interruptores
ou tomadas, utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio comum.

1.6. Fator transposicao

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica de
Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 465,38, aplicado na parcela

do terreno na proporcao de 10%.

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. Valor Unitario Basico (VUB)

Aplicando-se os critérios referidos no capitulo anterior, o valor unitario resultara dos
calculos desenvolvidos adiante.

a) Elementos Comparativos
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ELEMENTO N¢. 1

Local : Rua Londrina n? 198 Ind. Fiscal :465,38
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :00vaga
Area (til : 43,09 m*®

Fonte : Alves Pereira Imoveis

Informante : Sr. Thiago Telefone : 94742-1351
Oferta : R$ 170.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrao simples Coeficiente : 3,533
Idade aparente : 10 anos (d) Foc : 0,864

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/3,533 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,864 = 0,789

4. Fator transposicao: 465,38/465,38 = 1,000

Vuy = R$ 170.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,789 — 2,000 + 1)) + (0,1 x (1,000)))
(43,09 m2 + 0 x 10,00 m2 x 0,50)

Vui = R$ 2.876,42/m?
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ELEMENTO N¢. 2

Local : Rua Juquia n® 1188 Ind. Fiscal :565,11
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :01 vaga
Area util : 43,00 m*

Fonte : Kalu Iméveis

Informante : Sr. Marcos Telefone : 98925-1160
Oferta : R$ 165.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrao simples Coeficiente : 3,958

Idade aparente : 10 anos (e) Foc : 0,791

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/3,958 = 0,893

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,791 = 0,862

4. Fator transposicao: 465,38/565,11 = 0,824

Vu, = R$ 165.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (0,893 + 0,862 — 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,824)))
(43,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu, = R$ 2.357,12/m?
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ELEMENTO N¢. 3

Local : Rua Juquia n® 1188 Ind. Fiscal :565,11
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :01 vaga
Area util : 43,00 m*

Fonte : Donizete Iméveis

Informante : Sra. Luciana Telefone : 4435-3535
Oferta : R$ 215.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrao simples Coeficiente : 3,958
Idade aparente : 10 anos (c) Foc : 0,904

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/3,958 = 0,893

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,904 = 0,754

4. Fator transposicao: 465,38/565,11 = 0,824

Vus = R$ 215.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (0,893 + 0,754 — 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,824)))
(43,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 2.679,57/m?
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ELEMENTO N&2. 4

Local : Rua Juquia n® 1188 Ind. Fiscal :565,11
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :01 vaga
Area util : 43,00 m*

Fonte : Imobiliaria Newcore

Informante : Sra. Ester Telefone  :98925-1160
Oferta : R$ 170.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrao simples Coeficiente : 3,958

Idade aparente : 10 anos (d) Foc : 0,864

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/3,958 = 0,893

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,864 = 0,789

4. Fator transposicao: 465,38/565,11 = 0,824

Vu, = R$ 170.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (0,893 + 0,789 — 2,000 + 1)) + (0,1 x (0,824)))
(43,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 2.219,13/m?
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ELEMENTO N2. 5

Local : Rua Londrina n? 198 Ind. Fiscal :465,38
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :00vaga
Area (til : 43,09 m*®

Fonte : Imobiliaria Newcore

Informante : Sra. Ester Telefone : 98925-1160
Oferta : R$ 150.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrdo simples Coeficiente : 3,533

Idade aparente : 10 anos (e) Foc : 0,791

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/3,533 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,791 = 0,862

4. Fator transposicao: 465,38/465,38 = 1,000

Vus = R$ 150.000,00 x 0,90 x ((0,9 x (1,000 + 0,862 — 2,000 + 1)) + (0,1 x (1,000)))
(43,09 m2 + 0 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 2.743,86/m?
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ELEMENTO N2. 6

Local : Rua Londrina n® 46 Ind. Fiscal :465,38
Dormitérios : 2 dormitdrios Garagem  :01 vaga
Area util : 49,00 m*

Fonte : F&G Imobveis

Informante : Sra. Juliana Telefone  :99324-2993
Oferta : R$ 250.000,00 Data : nov/2022
Padrao : Padrao simples Coeficiente : 4,354

Idade aparente : 5 anos (b) Foc : 0,961

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 3,533/4,354 = 0,811

3. Fator obsolescéncia: 0,682/0,961 = 0,710

4. Fator transposicao: 465,38/465,38 = 1,000

Vug = R$ 250.000,00 x 0,90 x ((0,9x (0,811 + 0,710 -2,000 + 1)) + (0,1 x (1,000)))
(49,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vug = R$ 2.370,41/m?
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS

Ma = R$ 15.246,51 = R$ 2.541,09/m?
6 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 2.541,09/m? x 0,700 = R$ 1.778,76/m?
Superior : R$ 2.541,09/m? x 1,300 = R$ 3.303,41/m?

R$/m?

R$ 2.876,42/m?
R$ 2.357,12/m?
R$ 2.679,57/m?
R$ 2.219,13/m?
R$ 2.743,86/m?
R$ 2.370,41/m?

Como nao existe elemento discrepante, teremos a seguinte Média Aritmética

Saneada:

Mas = R$ 2.541,09/m? para novembro de 2022
(dois mil quinhentos e quarenta e um reais e nove centavos)
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2.2. Valor do Imovel

a) O valor do apartamento n® 24, sera dado pela férmula:
VI = Au + (0 x Ag x 0,50) x Vub onde :

VI = Valor do Imével

Au = Area construida privativa = 43,0964 m?

Au = Area (til da vaga de garagem = 10,00 m?

Vub = Valor Unitario Basico = R$ 2.541,09/m?

VI = 43,0964 m2 + (0 x 10,00 m2 x 0,50) x R$ 2.541,09/m?

VI =R$ 109.511,83 ou em nUmeros comerciais:

VI = R$ 110.000,00 para novembro de 2022
(cento e dez mil reais)

IV - CONCLUSAO

Diante das consideracdes expostas no corpo do presente laudo, o valor total do
imovel objeto da acado resultou na quantia de:

Vi = R$ 110.000,00

(cento e dez mil reais)
Valido para novembro de 2022
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V - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missdo, a signataria emitiu o laudo de avaliagdo em 39

(trinta e nove) folhas, sendo esta a Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 01 de dezembro de 2022.

a /] e, '/’
[ 4
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