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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

OSASCO. 

 

 

 

 

Processo Nº 0012968-11.2023.8.26.0405 

 

 

 

 

SAMIR SOLIAMAN, Engenheiro Civil CREA Nº 

0601238250, Perito Judicial, nomeado nos autos do 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - Rescisão do 

contrato e devolução do dinheiro, requerida por 

SERGIO SILVIA SANTOS em face de BB 

CONSTRUÇÕES LTDA, tendo completado todos os 

estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 

conclusões consubstanciadas no seguinte: 

 

 

 

 

L A U D O   P E R I C I A L 
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O PRESENTE LAUDO CONSTITUI DE: 

 

 

 

1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

2 - VISTORIA 

 

2.1 - Situação e características da região 

2.2 - Descrição do imóvel 

 

3 - AVALIAÇÃO 

 

3.1 - Pesquisa e análise do valor unitário do terreno 

3.2 - Valor do terreno 

 

 

4 - ENCERRAMENTO 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente laudo tem como objetivo apurar o valor do 

imóvel localizado à Rua Evaristo da Silva, nº 108, Quitaúna, Município de 

Osasco/SP, tendo em vista que o mesmo se encontra penhorado como garantia 

de dívida conforme decisão de fls.534 dos autos. 

 

 

2 - VISTORIA 

 

2.1 - Situação e características da região 

 

O imóvel em questão encontra-se localizado à Rua 

Evaristo da Silva, nº 108, conforme ilustração abaixo: 

 

 
Vista aérea do local extraída do site GoogleEarth 
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A região é de fácil acesso e dotada dos principais 

melhoramentos públicos. A circunvizinhança possui baixa densidade 

demográfica e é composta predominantemente por edificações residenciais de 

padrão médio e comércio de âmbito local. 

 

 

2.2 - Descrição do imóvel 

 

O imóvel objeto de avaliação é o terreno descrito na 

matrícula nº 82.799 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Osasco, conforme 

parcialmente reproduzido a seguir: 
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Cumpre salientar que o referido imóvel se encontra 

cadastrado no Município de Osasco sob nº 23223.41.28.0579.00.000.04 com a 

numeração nº 108 da Rua Evaristo da Silva, divergente da matrícula a qual 

consta o número nº 74. A ré consta como proprietária do imóvel. 

 

De acordo com os dados constantes do cadastro 

municipal, o imóvel possui área edificada de 219,00m2. Entretanto, na ocasião 

da vistoria pudemos constatar que a referida edificação se encontra demolida, 

sem valor comercial. 
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Vista geral da Rua Evaristo da Silva em 

frente ao imóvel 
 

 
Vista geral do imóvel 

 

Vista geral do imóvel. É possível notar a 
edificação demolida 

 

 

Idem a foto anterior 

 

3 – AVALIAÇÃO 

 

Para avaliação do imóvel será adotado o método 

comparativo direto que, em linhas gerais, consiste em apurar o valor de mercado 

com base em comparação direta com imóveis similares ofertados na região. 

 

3.1 - Pesquisa e análise do valor unitário do terreno 

 

Para a determinação do valor unitário do terreno, este 

signatário procedeu a uma pesquisa de mercado na região onde se situa o 

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
01

29
68

-1
1.

20
23

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

M
z6

Q
LU

P
3.

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
 S

A
M

IR
 S

O
LI

A
M

A
N

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

07
/2

02
5 

às
 2

2:
01

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

25
70

24
43

61
6 

   
 .

fls. 607



SAMIR  SOLIAMAN 
Engenheiro Civil - CREA Nº 0601238250 

 

7 

 

 

Rua Dr. Brasílio Machado, 267/163 - Sta Cecília - CEP 01230-010 - São Paulo/SP – FONE (11) 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br 

 

 

 

imóvel, buscando elementos que mais se aproximem do imóvel em questão, bem 

como consulta a imobiliárias. 

 

No sentido de homogeneizar os elementos pesquisados, 

foi dado o seguinte tratamento: 

 

a) fator oferta:  considerando a natural elasticidade dos negócios, será adotado 

um desconto de 10% sobre o preço original da oferta. 

 

b) Área: será adotada a proporcionalidade de área.  

 

 

ELEMENTO 1                   
 
Valor R$ 850.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 240,00 

Área Constr. 
(m2) 120m2 valor R$ 150.120,00 

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
 
 
 
 
ELEMENTO 2                   
 
Valor R$ 950.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 500,00 

  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
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ELEMENTO 3         
 
Valor R$ 1.100.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 490,00 

 
  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
 

 

 

 

ELEMENTO 4                   
 
Valor R$ 1.100.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 

500,00 

  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
 

 

 

ELEMENTO 5                   
 
Valor R$ 1.200.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 500,00 

  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
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ELEMENTO 6         
 
Valor R$ 1.400.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 500,00 

  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 
 

 

 

ELEMENTO 7 

Valor R$ 2.660.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno (m2) 1.000,00 

  

Fonte Imobiliária Esperança – 3681-4155 

 

 

 

ELEMENTO 8 

Valor R$ 560.000,00 

 

Natureza Oferta 
Área 
Terreno 
(m2) 

320,00 

  

Fonte André Carlos – 3681-7210 
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3.2 - Valor do terreno 

 

Considerando o valor unitário acima apurado, o valor do 

terreno será calculado de acordo com a seguinte expressão: 

 

Vt = S x q  

 

onde: 

 

Vt = valor do terreno  

S  = área do terreno = 520m2 

q  = valor unitário = R$ 2.115,18/m2 

substituindo os valores, resulta: 

 

ELEMENTO VALOR FATOR OFERTA ÁREA CONSTRUÇÃO VALOR UNITÁRIO

1 850.000,00      0,90                      240,00      150.120,00          2.562,00                     

2 950.000,00      0,90                      500,00      1.710,00                     

3 1.100.000,00   0,90                      490,00      2.020,40                     

4 1.100.000,00   0,90                      500,00      1.980,00                     

5 1.200.000,00   0,90                      500,00      2.160,00                     

6 1.400.000,00   0,90                      500,00      2.520,00                     

7 2.660.000,00   0,90                      1.000,00  2.394,00                     

8 560.000,00      0,90                      320,00      1.575,00                     

2.115,18                     

2.749,72                     

1.480,62                     

Média

Limite superior

Limite inferior
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Rua Dr. Brasílio Machado, 267/163 - Sta Cecília - CEP 01230-010 - São Paulo/SP – FONE (11) 99114-7420 - ssoliaman@uol.com.br 

 

 

 

Vt = 520,00m2 x R$ 2.115,18/m2 = R$ 1.099.893,60 

 

 

Em números redondos o valor do imóvel relativo a 

junho/2025 resulta em: 

 

R$ 1.100.000,00 
(um milhão e cem mil reais) 

 
 

 

4 - ENCERRAMENTO 

 

 

Vai o presente laudo, impresso em meio digital, em 11 

folhas. Este perito coloca-se à disposição do Juízo e das partes para quaisquer 

esclarecimentos. 

 

 

São Paulo, 07 de julho de 2025 

____________________________ 

SAMIR SOLIAMAN 
Engenheiro Civil 
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