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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3a. VARA CIVEL
DA COMARCA DE OSASCO /SP

Proc. 0012147-71.2004.8.26.0405
Nr. Ordem 1.146/04

AGAO ORDINARIA - COBRANGA

030646 1057 51

’\—

FERNANDQO COELHO de CASTRO,

nomeado perito judicial nos autos da agao supra em que
CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAGE CALIFORNIA move contra
ROBERTO DE CAMPOS e Outro, que tramita perante esse M.M.
Juizo e Cartério, vém a Vossa Excelentissima presenca, tendo

concluido seus estudos, diligéncias e vistorias, apresentar sua

AVALIACAO

original, assinado digitalmente por MARIA DAS GRACAS FONTES LOPES DE PAULA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/12/2018 as 16:16 , sob o nimero WOCO18703023842_9.
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I.- VISTORIA

O signatario dirigiu-se ao imodvel "sub-judice" no
dia 01/06/2016, onde identificou o imdvel avaliando, sua exata
localizagdo, suas caracteristicas fisicas, sua destinagao e a ocupagao
circunvizinha, retratados pela documentacao fotografica anexa.

O ingresso no interior do imével ndo foi
possivel, vez que, 0 mesmo encontrava-se trancado no momento da
vistoria. Ha comentarios no local de que o mesmo se encontra
desocupado.

I.1. LOCALIZACAO:

O apartamento avaliando situa-se a Av. Dona
Blandina Ignes Jualio, nr. 295 - Bloco “"B” - apartamento 73
bairro Jardim Sindona - municipio de Osasco - SP. Vide [FIGURAS
Nrs. 01 e 02] - Localizagdo do Imovel Avaliando.

O imoével em foco faz parte do condominio
denominado “Cond. Residencial Village Califéornia”, composto por
04 edificios em amplo terreno com amplas areas de lazer e vias
internas de pedestres.

I.2. ZONEAMENTO:

O “Residencial Village Califérnia” é tipicamente
e exclusivamente residencial, sendo que a regiao onde se situa,
possui zoneamento misto residencial e comercial, sendo esse ultimo
de expressao local.

I.3. TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA:

A regido onde situa-se o imoével avaliando é
marcada pela presenca de residéncias de padrdao simples e prédios
populares, existindo ainda pequenos e médios comeércios e servigos
de expressao local.

Rua Didgenes Ribeiro de Lima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fccastro@uol.com.br
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FIGURA Nr.01: /magem aérea Google do imdvel avaliando e
regido circunvizinha.
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FIGURA Nr.02: Mapa de Iocalizagao do imoével avaliando,
mostrando as vias de acesso e regido circunvizinha.
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I.4. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGAO:

A Av. Dona Blandina Ignes Julio se desenvolve
reta, em duas maos, com 20 metros de largura, € pavimentada,
apresentando bom estado de conservagao.

I.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS:
O imovel dispde de todos os melhoramentos
publicos mais usuais, tais como, rede de agua e energia, telefonia,
pavimentagdo, correio e coleta de lixo.
I.6. MEIOS NORMAIS DE ACESSO:
O acesso ao imovel é facil e se da pela propria
Av. Dona Blandina Ignes Julio, que liga o imoével as demais
localidades do municipio. O imével também fica bastante préoximo a
Av. Flora, via importante do municipio de Osasco.
I.7. TOPOGRAFIA:
O terreno do condominio onde se situa o
apartamento avaliando caracteriza-se pela topografia plana, de
formato regular, perfeitamente edificavel.
1.8. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO:
Segundo documento juntado as Fls. 262 -

Matricula 67.735 - do 19, Registro Imobiliario de Osasco, o imovel
avaliando apresenta :

Area Privativa (atil): 65,01 m°
Area Comum: 8,60 m?
Area Total: 73,61 m?

Fracao Ideal no Terreno: 0,8064 %

Garagem: 01 descoberta Xz

Rua Diogenes Ribeiro de Lima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fecastro@uol.com.br
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Y 1* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVELS, 4
ULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE OSASCO
R Dr. Lourival Gongalves de Oliveiras
k! ONCIAL

CIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

- LIVAO N* 2 - REGISTRO GEAAL
- - DATA: 29 de Junho de 2000

, localizado no 79 andar do
loco ntegrante do Condominio
YAy Avenida  Dona

o 73
aa 73

ndana, nesta
dormitdrios,
Arena

O CONDOMINIO

Numero de Edificios: 04 -A-B-C-D

Cada Edificio: 7 pavimentos - 04 aptos /andar - com elevador.
Bloco A tem 6 pavimentos

Lazer: quadra poliesportiva, churrasqueira, saldo de festas.
Garagens: descobertas - amplo terreno ao nivel térreo.

Padrao Construtivo: residencial coletivo - padrdo médio.

O _APARTAMENTO

N3o foi possivel a vistoria ao interior do imdvel
avaliando, havendo noticia que este encontra-se ha muito fechado.

Nesse sentido a presente avaliagdo toma por
hipétese que o interior do apartamento avaliando apresente razodvel
estado de conservacao.

Segundo informagdes da matricula, apresenta
02 dormitérios, sala, banheiro, cozinha, area de servico e garagem
descoberta. Situa-se no 7° pavimento — cobertura.

Rua Diogenes Ribeiro de Lima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fecastro@uol.com.br
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I.9. DESCRICAO FOTOGRAFICA:

FOTO Nr.01: Portaria do Residencial do apartamento avaliando e
circunvizinhancas.

FOTO Nr.02: Panorama do bloco B, que abriga o apartamento
avaliando.
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FOTO Nr.03: Vista da fachada do bloco B voltada para a via de
circulagé&o interior do Residencial.

FOTO Nr.04: Detalhe da entrada do Bloco B ou Edificio San
Francisco.

Rua Didgenes Ribeiro de Lima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fecastro@uol.com.br
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FOTO Nr.05: Vista da fachada lateral do Bloco B ou Edificio San
Francisco.

FOTO Nr.06: Vista do pavimento onde se encontra o apto 73
avaliando.
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FOTO Nr.07: Detalhe do hall de entrada e a porta de acesso ao
apartamento avaliando, que se encontrava fechado.

FOTO Nr.08: Vista da porta do apartamento avaliando, que se
encontrava fechado na ocasidao da vistoria.
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FOTO Nr.09: Detalhe do amplo terreno onde se localiza o
Residencial Village Califérnia, com prédios ao fundo.

FOTO Nr.10: Panorama da quadra poliesportiva e saldo de festas
dentro do condominio.
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II.- AVALIACAO

II.1. CRITERIOS E PARAMETROS:

O presente trabalho busca o Valor de
Mercado, que € a expressao monetaria do bem, estando este em
livre negociacdo entre as partes, ndao compelidas a efetiva-la, sendo
estas conhecedoras do imdvel e todas as suas potencialidades e
limitagdes, e das condicdes mercadoldégicas do segmento ao qual
esteja o bem integrado.

Trata-se, em outras palavras, em um valor real
apuravel, que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita,
dentro das seguintes premissas:

e Numero significativo de compradores e vendedores, de forma
gue nao possam coletiva ou individualmente alterar o cenario
mercadoldgico;

e Inexisténcia de influéncias externas;
e Homogeneidade dos bens levados a mercado;

e Perfeita mobilidade dos participantes para entrada e saida desse
mercado;

e Conhecimento pleno dos participantes de todas as
caracteristicas e particularidades do bem, do mercado e das
suas tendéncias.

II.2. CONDICOES E LIMITACOES:

Face ao objetivo deste trabalho, para efeito
avaliatorio, as seguintes condigdes e limitagdes foram consideradas:

e Adota-se a possibilidade de transacao livre e imediata (plena
liquidez), nao tendo sido pesquisados ou considerados eventuais
onus dominiais, possessorios, débitos de condominio ou outros
débitos ou 6nus juridicos ou fiscais, incidentes sobre o imodvel
avaliando;

Rua Diogenes Ribeiro de 1ima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fecastro@uol.com.br
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e Adota-se que as informagdes de terceiros e das partes foram
fornecidas de boa fé e sdo confidveis;

e Adota-se que o imovel ndo contém restrigdes ou 6nus de carater
ambiental, ou pendéncias ou restrigbes junto a Agéncia
Ambiental.

e O signatdrio vistoriou pessoalmente o exterior do imdvel
avaliando - adota-se razoavel estado de conservagao interior;

e O signatario ndo tem qualquer interesse no imovel em tela ou
no deslinde da agdo, ndao possui tampouco qualquer inclinagao
pessoal com relagdo a matéria envolvida neste trabalho e nem
dele pretende auferir qualquer vantagem pessoal;

e O signatério foi responsavel direto pelas analises e conclusdes
contidas neste Laudo;

I1.3. METODOLOGIA:

Esta avaliagdo foi elaborada segundo as
NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE /
2005 do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia,
que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 -
Avaliacdo de Imédveis Urbanos, complementando-a em relagdo as
peculiaridades do Estado de Sao Paulo. O presente trabalho classifica-
se na categoria simplificado-expedito.

O meétodo utilizado foi o COMPARATIVO DIRETO
através do qual o valor de um imoével é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobilidrio, relativo a
imoveis assemelhados, de mesmo segmento e que estejam
enquadrados no mesmo universo mercadolégico.

Nesse processo, a comparagao entre a condigao
paradigma do imdvel em exame e os pesquisados é feita levando-se
em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e transportando-
se os valores através de indices que espelham o comportamento do
mercado na forma de fatores influenciantes que valorizam ou
depreciam os comparativos.
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II.4. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO:

Segundo pesquisas de mercado e entrevistas
junto a corretores e imobiliarias da regido, o prego médio unitario
obtido para o apartamento avaliando € de R$ 4.900,00 por metro
quadrado de area privativa, ja considerados o fator
oferta/negociacdo e a presenga de garagem.

Teremos, portanto, para o valor do apartamento avaliando:

VELGE DHITAEID2 icassauisssspminws ans R$ 4.900,00 /m2
Area Util do apartamento: .........ccecee.. 65,01 m2
VT = 65,01 m2 x RS 4.900,00 /m2

3

VT = RS 318.549,00
RS 318.000,00
[ TREZENTOS E DEZOITO MIL REAIS ]
DATABASE: JUNHO / 2016
Rua Diogenes Ribeiro de Lima, 2670 Sao Paulo/SP Cep 05458-002 fccastro@uol.com.br
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III.- ENCERRAMENTO

Contém o presente LAUDO DE AVALIACAO, 14
(quatorze) folhas impressas de um lado, sendo esta ultima datada e

assinada.

O signatario, prestigiado com a honrosa
nomeacgao, se coloca ao inteiro dispor desse M.M. luizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais.

Osasco, 03 de Junho de 2016

=~

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Perito Judicial
Crea 153.636/D
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