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

Proc. 1026046-94.2019.8.26.0405

FERNANDO COELHO de CASTRO,

nomeado perito judicial nos autos da acao supra em que
CONDOMINIO SOLAR DOS NOGUEIRA move contra DENISE
FLORESTE DE AZEVEDO 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
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BAIRRO:

MUNICIPIO:

ESTADO:

TIPO DO IMOVEL:

FINALIDADE:

DOCUMENTO:

DATABASE:
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I.- QUADRO RESUMO

AVALIACGCAO
D E

APARTAMENTO

ESTRADA DAS PALMAS, 1.401 -
BLOCO ™“04” - APARTAMENTO 491
— COND. SOLAR DOS NOGUEIRA

SANTA MARIA

OSASCO

SAO PAULO

APARTAMENTO RESIDENCIAL

VALOR DE MERCADO

MATRICULA 101.496
1°.Reg. Imobiliario OSASCO

SETEMBRO / 2020
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II.- VISTORIA

O signatario dirigiu-se ao imdvel "sub-judice" no
dia 03/09/2020, onde identificou externamente o apartamento
avaliando, sua exata localizagdo, suas caracteristicas fisicas, sua
destinacao e a ocupacao circunvizinha, retratados pela documentacao
fotografica anexa.

O ingresso no interior do imovel, bem como,
fotos internas nao foram possiveis face a auséncia de pessoas no
imdvel na ocasidao da (s) vistoria (s).

II.1. LOCALIZACAO:

O apartamento avaliando situa-se a Estrada
das Palmas, 1.401 - Bloco "04"” - apartamento 491 - 99, andar,
bairro Santa Maria, municipio de Osasco - SP. Vide [Figuras Nrs. 01 e
02] - Localizacdo do Imédvel Avaliando.

O imoével em foco faz parte do condominio
denominado “Condominio Residencial Solar dos Nogueira”,
composto por 07 edificios exclusivamente residenciais e ampla area
de estacionamentos e equipamentos de lazer.

II.2. ZONEAMENTO:

O Condominio é tipicamente e exclusivamente
residencial, sendo que a regiao onde se situa, possui zoneamento
misto residencial e comercial, sendo esse Ultimo de expressao local.

I1.3. TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA:

A regiao onde situa-se o imdvel avaliando é
marcada pela presenca de residéncias de padrao simples e prédios de
padrao meédio a simples, existindo ainda pequenos comeércios e
servicos de expressao local.
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FIGURA Nr.01: Imagem aérea Google do Condominio onde se
insere a unidade avalianda e circunvizinhancgas.

= e .
o 2 Q. Jerico

DIM NOVO ¢ z
DRIZONTE %: RIS
Comerciodeo 3 %CONCEICAO )
valo & Junior 5‘ -

iJ"_E) :-'}‘
i Z

2 Estrada das Palmas,
Recanto das Rosas Q 1401 - Santa Maria

CONCEICAO
0S URL SANTA MARIA
DES gr
? £ JARDIM

’°"§ g PRIMEIRO DE

2 2 L; 2 MAIO (CHACARA

SN 2 & FAZENDINHA)

o ~ gstr. dos g g

© &® 5 =

("o @.‘\& Estt daDivis? 7, % & i

FIGURA Nr.02: Mapa de localizagdo do imoével avaliando,
mostrando as vias de acesso e regido circunvizinha.
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II.4. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGAO:

A via em que se situa o imovel se desenvolve
em curva, em duas maos, com 12 metros de largura, é pavimentada,
apresentando regular a bom estado de conservacao.

II.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O imével dispde de todos os melhoramentos
publicos mais usuais, tais como, rede de agua e energia, telefonia,
pavimentacao, correio e coleta de lixo.

I1.6. MEIOS NORMAIS DE ACESSO:

O acesso ao imodvel é facil e se da pelo préprio
logradouro de situacdo, que liga o imdvel as demais localidades do
municipio.

II1.7. TOPOGRAFIA:

O terreno do condominio onde se situa o
apartamento avaliando caracteriza-se pela topografia em leve aclive,
em formato regular, perfeitamente edificavel.

I1.8. DESCRICAO DOCUMENTAL:

Segundo documento juntado as Fls. 50, qual
seja, a Matricula Nr. 101.496 - do 1°. Registro Imobilidrio de
Osasco - vide [Figura 03] - o imodvel avaliando apresenta :
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Area Privativa (util): 47,30 m?
Area Comum nao proporcional: 9,90 m?

Area Comum proporcional: 27,588 m?

Area Total: 84,788 m?
Fracao Ideal no Terreno: 0,324675 %

Garagem: 01 - descoberta

I1.9. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

O CONDOMINIO

Numero de Edificios: 07 blocos residenciais

Cada Edificio: Térreo + 10 pavimentos residenciais com 04 aptos
/andar - com 02 elevadores.

Lazer: quadra poliesportiva, parquinho, playground, saldao de jogos e
saldao de festas e espaco para pets.

Garagens: descobertas

Padrao Construtivo: residencial - médio comercial
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

~—MATRICULA FOLHA
101.496 \ ( 001 Matric. M&e 92.334 Ficha 190
Data: 15 de margo de 2011

IMOVEL: Apartamento n® 491, em construgao, localizado no 9° Andar do Bloco
4, integrante do empreendimento denominado Solar dos Nogueira, situado no
alinhamento da Estrada das Palmas, Estrada das Margaridas e Estrada das
Violetas, no Recanto das Rosas, nesta cidade, com as seguintes areas: privativa
de 47,300m?; uso comumn de divisdo ndo proporcional de 9,900m#; uso comum de
divisao proporcional de 27,588m? area total de 84,788m? correspondendo a
fracdo ideal no terreno de 0,324675%, com direito ao uso de uma vaga de
garagem indeterminada no estacionamento coletivo do condominio.
CADASTROS: 23243.41.10.0206.00.000.02 / 23243.41.10.0138.00.000.03.
PROPRIETARIO: SOLAR DOS NOGUEIRA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA., com sede na Rua ltapeva, n® 26, Conj. 701, 702, 708, 709 e 710,
Bela Vista, Capital/SP, CNPJ/MF n° 11.498.822/0001-60.

REGISTRO ANTERIOR: Registro n° 4/92.334 ffeﬂb\ em 26 de agosto de 2010,
neste 1° Oficial de Regist Imévels /
Merdes da Silva).
O Substituto do 1° Oficial (- / //
(Dr. Claudio Martins Ribeiro) i

A Escrevente Autorizada,
Prot. Oficial 215.891, em 03 de m rqo ((4 1. Microfimen® 195695

respectiva descricdo documental.

FIGURA Nr.03: Matricula do imoével avaliando, contendo a

O APARTAMENTO

Compartimentos: 02 dormitorios, sala, cozinha, area de servico, 01
banheiro.
Acabamentos: Externos: estrutura em concreto armado, com

fachadas revestidas em reboco pintado com latex
acrilico e caixilhos de aluminio. Vide Fotografias

anexas.

Padrao Construtivo: residencial - médio comercial

Garagens: 01 - descoberta.

Estado de Conservacao: Externo: bom
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II.11. DESCRICAO FOTOGRAFICA:

FOTO Nr.01: Panorama da identificagdo e portaria do Condominio
onde se situa o imovel avaliando.

FOTO Nr.02: Outra vista da portaria do Condominio a partir do
interior do condominio.
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FOTO Nr.03: Detalhe da fachada frontal do edificio onde se situa

o apartamento avaliando.
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FOTO Nr.04: Detalhe da fachada lateral do edificio onde se situa

o apartamento avaliando e seus acabamentos externos.
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de festas do

Detalhe da fachada de fundos do edificio onde se

situa o apartamento avaliando.

FOTO Nr.06: Detalhe do espaco do saldo

condominio.

FOTO Nr.05:

Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Siao Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br
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FOTO Nr.07: Vista do hall interno e porta de acesso ao
apartamento avaliando.

FOTO Nr.08: Panorama do hall de entrada do edificio onde se
situa o apartamento avaliando e os elevadores.
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FOTO Nr.09: Panorama da entrada do edificio onde se situa o
FOTO Nr.10: Panorama da entrada do edificio onde se situa o
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FOTO Nr.11: Vista do patio de estacionamento e disposicdo da
circulagéo interna do condominio.

FOTO Nr.12: Panorama geral externo do condominio, com vista
para quadra.

2020PJ8180sa301
Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Siao Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO COELHO DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/09/2020 as 08:28 , sob 0 nimero WOC020702284947

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026046-94.2019.8.26.0405 e cAdigo 689DCA2.



fls. 160
Fernando Coelho de Castro

Avaliacoes e Pericias Imobiliarias e Ambientais

15

II1.- AVALIACAO

II1.1. CRITERIOS E PARAMETROS:

O presente trabalho busca o Valor de
Mercado, que é a expressdao 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
limitacbes, e das condicdes mercadoldgicas 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 ndo 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.

III.2. CONDICOES E LIMITACOES:

Face ao objetivo deste trabalho, para efeito
avaliatdério, as seguintes condicdes e limitagdes foram consideradas:

2020PJ8180sa301
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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 imédvel
avaliando;

e Adota-se que as informacgdes de terceiros e das partes foram
fornecidas de boa fé e sao confiaveis;

e Adota-se que o imdvel ndo contém restricdes ou 6nus de carater
ambiental, ou pendéncias ou restricoes junto a Agéncia
Ambiental.

e O signatario vistoriou pessoalmente o exterior do imével. Assim,
apenas para efeitos avaliatérios, o estado de conservacao
interior & adotado como regular;

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

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

II1.3. METODOLOGIA:

Esta avaliagdo foi elaborada segundo as
NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE /
2005 do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia,
gque atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 -
Avaliacao de Imodveis Urbanos, complementando-a em relagao as
peculiaridades do Estado de Sao Paulo. De acordo com seu item 13, o
presente trabalho classifica-se na categoria justificado-expedito.

O método utilizado foi o COMPARATIVO DIRETO
através do qual o valor de um imédvel é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
imdveis assemelhados, de mesmo segmento e que estejam
enquadrados no mesmo universo mercadoldgico.
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Nesse processo, a comparacgao entre a condicao
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 de transporte.

II1.4. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO:

Segundo pesquisa mercadoldgica realizada pelo
signatario, o preco médio unitario obtido para o apartamento
avaliando é de R$ 3.350,00 por metro quadrado de area privativa,
determinado segundo pesquisas de mercado no préprio condominio,
na internet e entrevistas junto a corretores e imobiliarias da regidao

(*).

Teremos, portanto, para o valor do apartamento avaliando:

Valor unitdrio: ........euiiiiiinon. .. R$ 3.350,00 /m?
Area Privativa do apartamento: ............. 47,30 m?
VTapto = 47,30 m2 X R$ 3.350,00 /m2
VTapto = R$ 158.455,00

R$ 158.000,00

[ CENTO E CINQUENTA E OITO MIL REAIS ]

DATABASE: SETEMBRO / 2020
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VivaReal - Venda - SP - Apartamentos avenda em Osasco - Recanto das Rosas

Venda, 48 m2 por R$ 159.000

VER NO MAPA

IO 48m? B} 2quartos [% 1banheiro (=)

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

QOsasco - Apartamento Padrao - Recanto das Rosas

garagem.

Condominio SOLAR DOS NOGUEIRA e Estrada das Palmas, 1401 - Recanto das Rosas, Osasco - SP

1vaga

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

Apartamento com 02 dormitérios, sala ampla, box no banheiro, varanda, cozinha estilo americana e 01 vaga de

COMPRA

R$ 159.000

Condominio

PTU

ANUNCIANTE

Butanta Imaveis

Quero visita

Quero mais inforn

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 01

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos & venda em Osasco - Recanto das Rosas

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 48 m? por R$ 160.000

Condominio SOLAR DOS NOGUEIRA e Estrada das Palmas, 1401 - Recanto das Rosas, Osasco - SP
VER NO MAPA]

IO 48m? & 2quartos [% 1banheiro £ 1vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

Osasco - Apartamento Padrdo - Recanto das Rosas

Apartamento em Osasco, com dois dormitdrios, sala para dois ambientes e bela cozinha planejada, uma vaga de
garagem.

Lazer, Saldo de festas, quadra e play.

Localizagdo com acesso ao Rodoanel, Raposo Tavares, vérias linhas de dnibus e mercados.

A"-Pndﬂl‘lﬁi‘cfa nao perca ecta gnortynigadelt

COMPRA

R$ 160.000

Condominio

IPTU

ANUNCIANTE

Butanta Imoveis

Quero visita

Quero mais inforn

. SEEEL)

VER 1

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 02

2020PJ8180sa301
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Venda, 49 m2 por R$ 179.900

Estrada das Palmas - Recanto das Rosas, Osasco - SP VER NO MAPA

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

Apartamento a venda, 48 m? por R$ 179.900,00 - Recanto das Rosas - Osasco/SP

VEZ.

Viva Real - Venda . SP : Apartamentos avenda em Osasco - Recanto das Rosas

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a —

O 4om: £ 2quartos [® 1 banheiro £ 1vesa

19

COMPRA

R$ 179.900

Condominio

IPTU

ANUNCIANTE
GREGORIO IMOVEIS

QUER SAIR DO ALUGUEL, OU FAZER UM EXCELENTE INVESTIMENTO? SE A SUA RESPOSTA E SIM, CHEGOU A SUA Contato por Wha

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 03

v e ls
B

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos a venda em Osasco - Recanto das Rosas

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 49 m2 por R$ 160.000

Estrada das Palmas - Recanto das Rosas, Osasco - SP VER NO MAPA

IO a9me & 2quartos [® 1banheiro & 1vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (6)

SOMENTE R$ 160.000,00

VOCE NAD VAI ACREDITAR, o proprietario quer vender logo e baixou de R$ 220.000,00 para R$ 160.000,00 entia
ndo perca essa grande oportunidade, saia do aluguel, use o seu FGTS para compor a entrada e adquira esse belo
apartamento que possui sala para 02 ambientes com sacada, cozinha americana com armarios, 02 dormitérios e
WC sacial.

0O condominio é dtimo, com comércios de todos os segmentos aos arredores, a 02 km da Rodovia Raposo
Tavares na altura do km 21, com facil acesso ao Rodoanel, com ponto de 6nibus do lado do condominio
facilitando o deslocamento pra todas os bairros de Osasco e de S3o Paulo.

COMPRA

R$ 160.000

Condominio

IPTU

ANUNCIANTE
GREGORIO IMOVEIS

Contato por Whai

Quero visita

Quero mais inform

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 04

2020PJ8180sa301
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Osasco - Apartamento - Recanto das Rosas

Terreo.

Lazer salao de festas, playground, quadra,

Proximo a Supermercado, Rodovia Raposo Tavares

Viva Real Venda - SP - Apartamentos 3 venda em Osasco - Recanto das Rosas COMPRA

R$ 190.000

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 48 m2 por R$ 190.000

Condominio SOLAR DOS NOGUEIRA = Estrada das Palmas, 1401 - Recanta das Rosas, Osasco - SP Condominio
VER NO MAPA IPTU
|g 48m? é 2 quartos |’ﬂ,- 1 banheiro E 1 vaga

(01 /09 **BOM PARA FINANCIAMENTO E USAR FGTS**

2 dormitorios piso porcelanato, sala piso porcelanato, 2 ambientes com sacada, cozinha piso porcelanato com

armarios, banheiro com box, area de servico, 1 vags de garagem

ANUNCIANTE

Nunes Iméveis

Contato por What!

Quero visitar

Muara maic infarm,

i

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 05

VivaReal - Venda - SP - Apartamentos & venda em Osasco - Recanto das Rosas

Venda, 47 m? por R$ 200.000

Condominio SOLAR DOS NOGUEIRA = Estrada das Palmas, 1401 - Recanto das Rosas, Osasco - SP

VER NO MAPA

8 47m* £} 2quartos [%= 1 banheiro = 1vaga

Osasco - Apartamento - Recanto das Rosas
(01 /09 )Apartamento localizado no @ andar

- 02 dormitorios (pisc laminado)

- sala com sacada (piso laminado)

- cozinha com armaria {piso ceramica)

- banheire com box {piso ceramica)

- area de sarvico com armario (piso ceramica)

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

COMPRA

R$ 200.000

Condominio

IPTU

ANUNCIANTE

Nunes Iméveis

Contato por Wha

Quero visitd

Quero mais inforr

i

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 06
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(*) Fontes da pesquisa imobilidria:

Zap Imoveis (www.zapmoveis.com.br) — Web Iméveis (WWW.imovelweb.com.br) —
Nunes Imoédveis (www.imobilidrianunes.com.br) — Canada Imobveis
(WWW.canadaimoveis.com.br) — Imobiliaria Sol (WWW.imobsol.com.br) — Solo Lar
Imoéveis (WWW.solo-lar.com.br) — Imobiliaria Viva Real (WWW.vivareal.com.br).

IV.- ENCERRAMENTO

Contém o presente LAUDO DE AVALIACAO, 21

(vinte e uma) folhas e assinatura digital do signatario.

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

quaisquer esclarecimentos adicionais.

Osasco, 11 de Setembro de 2020

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Perito Judicial - Avaliador
Crea 153.636/D

2020PJ8180sa301
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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 32. VARA
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO - SP

Processo 1026046-94.2019.8.26.0405

FERNANDO COELHO de CASTRO

Perito Judicial nos autos da acao supra, tendo entregue o
respectivo LAUDO DE AVALIACAO, vem a Vossa Exa. presenca,
requerer o levantamento de sua remuneracdo através da respectiva
Guia de Honorarios depositada as fls. 142, conforme termos do

respectivo M.L.E. em anexo.

Osasco, 11 de Setembro de 2020

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Perito Judicial

2020PJ8180sa302
Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sao Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

Numero do processo :  1026046-94.2019.8.26.0405

Nome do beneficiario : Fernando Coelho de Castro
Perito: Fernando Coelho de Castro
CREA: 0601536360

N° da pagina do processo onde consta nomeacao: 123
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total

Pagina onde consta comprovante do depdsito: 142

Valor nominal do depdsito: R$ 2.000,00
CPF - CNPJ: 18.136.525/0001-14
Tipo de levantamento: ( )I- Comparecer ao banco;
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil;
() Il = Crédito em conta para outros bancos;
( ) IV —Recolher GRU;
( )V —Novo Depésito Judicial
Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:
Observacoes:
CONTA BANCO DO BRASIL
Agéncia: 7074-2
Conta Corrente: 24.882-7
Titular: FERNANDO COELHO DE CASTRO
CPF: 043.023.838-01

2020PJ8180sa302
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