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1) DADOS DO PROCESSO 
 

Processo:  0008608-46.2018.8.26.0037 
  
Ação:   Cumprimento de Sentença – Obrigações 

 
Requerente: V. C. Empreiteira e Construções Ltda Me 
 
Requerido: Reserva dos Oitis Empreendimentos Imobiliários SPE - Ltda 

 
 
2) OBJETIVO 
 
Determinação do valor de mercado do imóvel objeto da ação. 
 
 
3) VISTORIA DO IMÓVEL A AVALIAR 
 
A vistoria ao imóvel em questão, foi realizada no dia 21 de fevereiro de 2022, no período 
das 14:00 às 15:00 horas e foi acompanhada por: 
 
Requerente 
- Não houve acompanhamento 
 
Requerido 
- João Paulo Kawano Alves – Gestor Comercial – Chemin Engenharia 
 
 
4) IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
4.1 – Localização 
 
O imóvel localiza-se na Avenida Rodrigo Fernando Grillo, nº 587, apto 14, Torre B1, 
Condomínio Reserva dos Oitis, bairro Jardim dos Manacás, Araraquara/SP. 
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4.2 – Descrição do Imóvel 
 
O imóvel, representado no Anexo I - Fotos, trata-se de um apartamento constituído de sala 
de estar com sacada, cozinha, área de serviço, 01 sanitário, 02 dormitórios, com área 
privativa de 62,82m2, 11,25m2 de área de garagem, área comum de 28,86m2, perfazendo 
uma área total de 102,93m2, correspondendo ao mesmo a fração ideal de terreno de 
0,2448%. 
 
Estado de conservação “Nova”, padrão de acabamento simples, piso cerâmico em todos 
os cômodos, necessitando apenas de limpeza. 
 
É servido por rede pública de água, esgoto e telefone, rede elétrica com iluminação da via 
pública e pavimento asfáltico. 
 
MATRÍCULA nº 134.000 no 1º Cartório de Registros de Imóveis de Araraquara. 
Inscrição Municipal 20.164.201.00 
 
 
5) DIAGNÓSTICO DO MERCADO 
 
Considerando a retração da atividade econômica que vem ocorrendo em nosso país, com 
pouco incentivo dos governos municipal e federal na construção de novas edificações 
residenciais, comerciais e industriais, o município encontra-se com um desempenho baixo, 
havendo na cidade um número significativo de ofertas de imóveis, com absorção 
considerada lenta. A liquidez do imóvel avaliando é considerada como baixa, estando o 
desempenho do mercado anormal.  
 
 
6) METODOLOGIA UTILIZADA 
 
A avaliação obedecerá às diretrizes gerais conforme determinação da Norma Brasileira 
para Avaliação de Imóveis Urbanos NBR-14.653/2001 e preceitos do IBAPE – Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
 

6.1 – MÉTODO APLICADO PARA AVALIAÇÃO DO APARTAMENTO 

 
A avaliação do apartamento será feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, que é um tipo de método em que o valor de mercado é obtido através do 
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra de 
elementos. O Método Comparativo Direto é o mais respeitável, entre outros, quando 
possível sua utilização com eficácia, como acontece nesta avaliação. 
 
6.2 - NÍVEL DE PRECISÃO 
 
O nível de precisão adotado segundo a NB 14.653‐2 (Procedimento para avaliação de 
imóveis urbanos) da ABNT, será de precisão normal. 
 

7) AVALIAÇÃO DO APARTAMENTO 

 
Obtido a partir de pesquisa imobiliária direcionada para a região, efetuada junto a 
estabelecimentos do ramo e corretores do município, considerando as benfeitorias 
públicas, dimensões, ofertas de apartamentos à venda no próprio condomínio do imóvel 
avaliando, chegando‐se ao seguinte resultado médio para o apartamento: 
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Amostra Comparativas 
 

 
 
Aplicando nas 12 amostras comparativas os Fatores de Oferta, Área e Dormitório, 
encontra-se o Valor unitário (Vu) Médio: 
 
Vu Médio = R$ 4.506,72 / m² 
 
Com o Vu Médio = R$ 4.506,72 / m², encontra-se a média saneada com valor mínimo de -
30% e valor máximo de +30%. Não foram encontrados valores fora do intervalo. 
 
Portanto: 
 
Vu = R$ 4.506,72 / m² 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Área
Preço Construída

(R$) (m2)

1
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - Imóvel: 11262

Borsari Imóveis Borsari Imóveis 330.000,00 62,00 2,00 1,00

2
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. AP00012

Viva Real AMAURI FLORIO 295.000,00 62,00 2,00 1,00

3
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 35712

Viva Real 
Tedde Work 

Imóveis
290.000,00 62,00 2,00 1,00

4
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 35431

Viva Real 
Tedde Work 

Imóveis
320.000,00 62,00 2,00 1,00

5
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 11644

Viva Real Borsari Imóveis 290.000,00 62,00 2,00 1,00

6
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 34969

Viva Real 
Tedde Work 

Imóveis
300.000,00 62,00 2,00 1,00

7
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. AP0138

Viva Real 
JARDIM 

IMOBILIARIA E 
SERVICOS LTDA

310.000,00 62,00 2,00 1,00

8
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 11257

Viva Real Borsari Imóveis 330.000,00 62,00 2,00 1,00

9
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. 11258

Viva Real Borsari Imóveis 330.000,00 62,00 2,00 1,00

10
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. AP0086

Viva Real Liliane S Imóveis 290.000,00 62,00 2,00 1,00

11
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. AP00012

Viva Real AMAURI FLORIO 295.000,00 62,00 2,00 1,00

12
Reserva dos Oitis, Jardim Dos Manacás, 
Araraquara, São Paulo - COD. ZAP1401247

Viva Real 
JOÃO ANTONIO 
DE PAULA FILHO

310.000,00 62,00 2,00 1,00

Nº Endereço Fonte Dormitórios
Vagas de 
Garagem
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Homogeneização dos valores comparativos de apartamentos 
 

 
 
Adotado para o imóvel avaliando o valor médio do campo de arbítrio que varia de +15% a 
-15%, portanto: 
 
Vu = R$ 4.506,72 / m² - Assim: 
 
Valor do Apto (VApto) 
 
VApto = Vu x Área 
 
VApto = R$ 4.506,72 x 62,00m² 
 
VApto = R$ 279.416,67  
 
VApto = R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais) 
 
 
8) CONCLUSÃO 
 
De acordo com diligências e estudos necessários, adota-se para o imóvel objeto da ação 
o valor de mercado de R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais), valor válido para o 
mês de abril de 2022. 
 
 
 
 
 

Dado Valor Fator Oferta Área Preço Unit.

nº (R$) (R$) (m2) (R$/m2)
1 330.000,00 297.000,00 62,00 4.790,32 2,00 1,00 1,00 1,00 4.790,32
2 295.000,00 265.500,00 62,00 4.282,26 2,00 1,00 1,00 1,00 4.282,26
3 290.000,00 261.000,00 62,00 4.209,68 2,00 1,00 1,00 1,00 4.209,68
4 320.000,00 320.000,00 62,00 5.161,29 2,00 1,00 1,00 1,00 5.161,29
5 290.000,00 261.000,00 62,00 4.209,68 2,00 1,00 1,00 1,00 4.209,68
6 300.000,00 270.000,00 62,00 4.354,84 2,00 1,00 1,00 1,00 4.354,84
7 310.000,00 279.000,00 62,00 4.500,00 2,00 1,00 1,00 1,00 4.500,00
8 330.000,00 297.000,00 62,00 4.790,32 2,00 1,00 1,00 1,00 4.790,32
9 330.000,00 297.000,00 62,00 4.790,32 2,00 1,00 1,00 1,00 4.790,32

10 290.000,00 261.000,00 62,00 4.209,68 2,00 1,00 1,00 1,00 4.209,68
11 295.000,00 265.500,00 62,00 4.282,26 2,00 1,00 1,00 1,00 4.282,26
12 310.000,00 279.000,00 62,00 4.500,00 2,00 1,00 1,00 1,00 4.500,00

62,00 2,00 1,00 4.506,72

4.506,72

5.858,74 Área Unitário Valor

3.154,70 (m2) (R$/m2) (R$)

0 62,00 4.506,72 R$ 279.416,67

(R$/m2) Valor (R$)

-15% 3.830,71 237.504,17
Vu médio 4.506,72 279.416,67

+15% 5.182,73 321.329,17

Limite Superior

Limite Inferior

Elem. Discrepante

Fat. área Fat. Dorm. Vu (R$/m2)Dorm Vaga

Avaliando

Avaliando

MÉDIA GERAL Avaliando (Vu médio)

Campo de arbítrio
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9) CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 
• Este laudo está vinculado a data de sua elaboração, tendo validade por um 

determinado período, conforme grau de mudança no comportamento do mercado 
imobiliário local, bem como dos custos unitários básicos da construção civil. 

 
 
10) ENCERRAMENTO 
 
Encerro o presente trabalho que é composto de 07 páginas impressas apenas no anverso, 
2 anexos, perfazendo um total de 15 páginas, ao mesmo tempo em que me coloco à inteira 
disposição deste juízo para dirimir quaisquer dúvidas que possam surgir a respeito deste 
trabalho no trâmite normal desta ação. 
 
 
 

Termos em que pede deferimento 
 
 
 
              Araraquara, 08 de abril de 2022 
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ANEXO I – FOTOS 
 

  
Foto 01 – Vista Frontal do Condomínio Reserva dos Oitis 

 

   
Fotos 02, 03 e 04 – Vista da Torre B1 e porta de acesso ao apartamento 14. 

 

 
Foto 05 – Vista da sala de estar. 
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Foto 06 – Vista da sala de estar. 

 

     
Fotos 07, 08 e 09 – Vista da sacada, porta de acesso à área de serviço e área gourmet. 

 

     
Fotos 10, 11 e 12 – Vista da cozinha, área de serviço e corredor de circulação. 
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Fotos 13, 14 e 15 – Vista do sanitário. 

 

     
Fotos 16 e 17 – Vista do dormitório 1. 
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Fotos 18, 19 e 20 – Vista do dormitório 2. 
 

 
Foto 21 – Vista da piscina. 

 

 
Foto 22 – Vista da piscina. 
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ANEXO II – Matrícula 
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