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

Proc. 1002164-69.2020.8.26.0405

FERNANDO COELHO de CASTRO,

nomeado avaliador judicial nos autos da acao supra em que
EDWARD KAMAGIAN move contra ARLETE MONEGATTO
CARRENO 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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LOCAL DO IMOVEL:

BAIRRO:

MUNICIPIO:

ESTADO:

TIPO DO IMOVEL:

FINALIDADE:

DOCUMENTO:

DATABASE:
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I.- DADOS GERAIS

AVAILIACAD
D E

A PARTAMENTO

RUA MARQUES DE OLINDA, 528 -
APARTAMENTO 33

IPIRANGA (Vila Dom Pedro I)

SAO PAULO

SAO PAULO

APARTAMENTO RESIDENCIAL

VALOR DE MERCADO

Matricula 61.124 do 6°.
RI de Sao Paulo
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Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sio Paulo/SP Cep 05468-120 tecnoperitos@gmail.com

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO COELHO DE CASTRO, protocolado em 02/08/2021 as 15:27 , sob o nimero WOC021702132870
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002164-69.2020.8.26.0405 e codigo 7TF7AB37



fls. 223

Fernando Coelho de Castro

Avaliagées e Pericias Imobiliarias e Ambientais

3

II.- VISTORIA

O signatario dirigiu-se ao imovel "sub-judice" no
dia 30/07/2021, onde identificou o apartamento avaliando, sua
exata localizacdo, suas caracteristicas fisicas, sua destinacdo e a
ocupacdo circunvizinha, retratados pela documentacdo fotografica
anexa.

O ingresso no interior do imdvel ndo foi possivel
face a auséncia de pessoas na ocasido da vistoria.

II.1. LOCALIZAGAO:

O apartamento avaliando situa-se a Rua
Marqués de Olinda, 528 - Apartamento 33 - Edificio Marqués
de Olinda, no bairro Ipiranga, municipio de Sd&o Paulo - SP. Vide
[FIGURAS Nrs. 01 e 02] - Localizacdo do Imédvel Avaliando.

II.2. ZONEAMENTO:

O imodvel avaliando situa-se em edificio e
condominio exclusivamente residencial, em regido de uso misto
comercial e residencial.

II.3. TIPO DE OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA:

A regidao onde situa-se o imovel avaliando é
marcada pela presenca de residéncias e edificios de padrdao médio a
superior, com a presenca de comércios e servicos de médio porte e
expressao local.
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FIGURA Nr.01: /magem aérea Google do Condominio que
contém o apto avaliando.
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FIGURA Nr.02: Mapa de localizagdo do imovel avaliando,
mostrando as vias de acesso e regido circunvizinha.
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II.4. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO:

A Rua Marqués de Olinda, se desenvolve reta,
em suave declive, em duas maos, com 16 metros de largura, é
pavimentada, apresentando bom estado de conservacao.

I1.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

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

II.6. MEIOS NORMAIS DE ACESSO:

O acesso ao imoével é facil e se da pelo préprio
logradouro de situacdo, que liga o imoével as demais localidades do
municipio. O terreno também faz frente para a Rua 28 de Setembro.

I1.7. TOPOGRAFIA:

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

I1.8. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO:

Segundo documento juntado as Fls. 175, qual
seja, a Matricula Nr. 61.124 - do 6°. Registro Imobilidrio de Sao
Paulo - vide [Figura 03] - o imdvel avaliando apresenta a seguinte
descricao documental :
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Area Privativa (atil): 83,19 m?
Area Comum: 40,28 m?
Area total: 123,47 m?
Fragcao Ideal no Terreno: 1,0837 %
Garagem: 02 vagas (com titulos em separado - vide

Observagdo Relevante abaixo)

II.9. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

O CONDOMINIO

De padrao construtivo meédio a superior, o
Condominio Marqués de Olinda é composto por um bloco Unico, a
portaria e area de lazer. O prédio apresenta térreo, 02 (dois) sub-
solos de estacionamento de veiculos e mais 12 pavimentos, com 4
apartamentos por andar, dispondo de elevador.

O edificio possui estrutura em concreto, é
revestido externamente em pastilhas e reboco pintado a latex acrilico,
com caixilhos de aluminio e sistemas hidraulicos e elétricos de padrao
meédio comercial. Idade real de construcao acima de 35 anos.

Como principais dispositivos de lazer o
condominio conta com playground, quadra poliesportiva, academia,
piscina, saldao de festas e jogos.
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O APARTAMENTO

Segundo informacdes da zelador, o apartamento
avaliando possui 02 dormitérios (sendo 01 de empregada), 01 sala,
01 terraco, 02 banheiros, cozinha, com duas vagas de
estacionamento no subsolo.

Segundo observacdao externa, o padrao
construtivo € médio comercial a superior, tendo sido adotado um
estado de conservacao regular para o interior.

A descricdo documental é apresentada abaixo:

LIVRO N 2 - REGISTRO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL >
de Sio Paulo o,r

matriculs ficha
(61-124j [_ 01 _] Séo Paulo, 64 de oumbm de 1%2

0 apartanento n® 33 , tipo "A ¥, situado no3 * andar cu 4 # pavinento
4o Bit{eto Marques de Olinda, situado a rua Marques de (linda nt528, -
ssquina con a Rua 28 de Setembro, no 180 Subdistrito - Ipiranga, conten|
do dito apartanemto a avea util de 83,1982, a area comm ds 40,28 m2 ,
iren total construida de 123,47 w2, ¢ & fragio ideal no terreno ds - -/
1,0837 %, equivalente a 27,09 ®2,

FIGURA Nr.03: Matricula do corpo do apartamento avaliando,
com sua respectiva descrigdo documental.
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LIVRO N.* 2 - REGISTRO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL

matricula ficha de Sao Paulo
61,125 ] [_01 I Sao Paulo, O4 de outubro de 1982

4 vaga de garagen m® 2, , tipo E, situsda mo 1 * subsolo do Edificio
Xarques de (lindas, & rua Marques de Olinda n® 528, esquina com a rua 28
de Setembro, no 189 Subdistrito - Ipirangs, contendo dita vaga, s area/
#t1l de 21,35m2, area comm de 5,16 m2, area total construida de - -/
26,51 m2 & a fragio ideal no terreno de 0,2327 %, equivalente a - -/
5.82 E2e

FIGURA Nr.04: Matricula 61.125 da Vaga de Garagem nr. 24
juntada as fls. 179 com area util de 21,35 m?.

LIVRO N.* 2 - REGISTRO 6.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL

maltricula ficha de Sao Paulo ES
/126 - Séc Paulo, Oh 4o outubro de 1082
i

A vega de garagem nt ¥ , tipo E , situedamo 19 subsolo do Bdificio
Karques de Olinds, & rua Marques de Olinda n® 528, esquina com a rua 28
de Setenbro, no 189 Subdistrito - Ipiranga, contendo dita vaga, a avea/
til 421,35 2, drea comm de 5,16 m2, area total construida de - -/
-26,51 22 e a frageo ideal mo terreno de 0,2327 ¥, equivalente & - -/
=582 =2,

FIGURA Nr.05: Matricula 61.126 da Vaga de Garagem nr. 39
juntada as fls. 183 com area util de 21,35 m?.
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Observacao Relevante:

Verifica-se que o R. Despacho de fls. 191, ao apontar o objeto
avaliando, referiu-se apenas ao titulo do corpo do apartamento

(fls.

175/178), nao incluindo os titulos das garagens (fls.

179/186) como se destaca abaixo:

em nome do(s) executado(s), cuja descri¢do e caracteristicas encontram-se a fls. 175 (artigo 838,

CONCLUSAO

Em 27/05/2021, fago estes autos conclusos a Dr(a). ANA CRISTINA RIBEIRO
BONCHRISTIANO, MM. Juiz(a) de Direito da Comarca de Osasco - SP. Eu,
Eduardo Matukiwa - Escrivdo Judicial I.

Vistos.

Lavre-se auto de penhora do imovel descrito as fls. 175/178,

CPC).

R. Despacho de Fls. 191
Contudo, face ao padrao e localizacdao do apartamento em
tela, € pouco comum a negociacdo desse tipo de
apartamento sem as respectivas garagens.
Por tal razao, adota-se aqui, apenas para efeitos
avaliatorios, a avaliagdo da unidade com suas 2 (duas)
vagas incorporadas.
Requer-se, portanto, a respectiva manifestacdo e
esclarecimento do R. Juizo nesse sentido.
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I1.10. DESCRICAO FOTOGRAFICA:

FOTO Nr.01: Panorama da fachada lateral do prédio onde se
encontra o apartamento avaliando, com frente para a Rua
Marques de Olinda (a esquerda) e Rua 28 de Setembro (4 direita).
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FOTO Nr.02: Fachada do estacionamento voltada para a Rua 28
de Setembro.

FOTO Nr.03: Fachada do estacionamento voltada para a Rua 28
de Setembro.
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FOTO Nr.04: Panorama da fachada frontal do Condominio,
voltada para a Rua Marques de Olinda.
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FOTO Nr.05: Vista da portaria e acesso do Condominio, voltada
para a Rua Marques de Olinda.

o

| FOTO Nr.06: Fachada voltada para a Rua 28 de Setembro.
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FIGURA Nr.04: Imagem interna sem data — fonte: Site Loft
Iméveis.

FIGURA Nr.05: /Imagem interna sem data — fonte: Site Casa
Mineira Imdveis.
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III.- AVALIACAO

III.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, ndo compelidas a efetiva-la, sendo
estas conhecedoras do imodvel e todas as suas potencialidades e
limitacdes, e das condicdbes 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
que ndo possam coletiva ou individualmente alterar o cenario
mercadoldgico;

¢ 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.

II1.2. CONDICOES E LIMITACOES:

Face ao objetivo deste trabalho, para efeito
avaliatdrio, as seguintes condicoes e limitagcdes foram consideradas:
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e Adota-se a possibilidade de transacao livre e imediata (plena
liquidez), ndo tendo sido pesquisados ou considerados eventuais
onus dominiais, possessorios, débitos de condominio ou outros
débitos ou Onus juridicos ou fiscais, incidentes sobre o imével
avaliando;

e Adota-se que as informacdes de terceiros, das partes e do poder
publico foram fornecidas de boa fé e sao confiaveis;

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

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

e O signatario ndo tem qualquer interesse no imdével em tela ou
no deslinde da agao, nao possui tampouco qualquer inclinacao
pessoal com relacdao 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;

III.3. METODOLOGIA:

Esta avaliacao 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 -
Avaliacao de Imodveis Urbanos, complementando-a em relagdo 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 imével 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 mercadolodgico.
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Nesse processo, a comparacao 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 influenciantes que valorizam ou
depreciam os comparativos.

III.4. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO:

Segundo pesquisa mercadoldgica realizada pelo
signatario, o preco médio unitario obtido para a area util (Au) do
imovel avaliando é de R$ 7.237,00 por metro quadrado,
determinado segundo pesquisas de mercado na propria regidao, na
internet e entrevistas junto a corretores e imobiliarias da regido(*), ja
descontado o fator comercializagao (0,90).

Teremos, portanto, para o valor do apartamento avaliando:

VE16T UHIEATIO: ssvevivsaissasswavs BS 7+237,00 /m2
Area ttil do apartamento: ........eoeee... 83,19 m2
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VT = B3;1l9 m2 x RS T:237:00 /m2

VT = R$ 602.046,00

R$ 602.000,00

[ SEISCENTOS E DOIS MIL REAIS ]

DATABASE: JULHO / 2021

Avaliagdo considerando as 2
(duas) vagas de estacionamento
incorporadas.

Observacao Relevante:

O R. Despacho de fls. 191, ao apontar o objeto avaliando,
referiu-se apenas ao titulo do corpo do apartamento (fls.
175/178), ndo incluindo os titulos das garagens (fls.
179/186).

Contudo, face ao padrao e localizacdo do apartamento em
tela, é pouco comum a negociacdo desse tipo de
apartamento sem as respectivas garagens.

Requer-se, portanto, a respectiva manifestacago e
esclarecimento do R. Juizo nesse sentido.

2021PJ8320sa301
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R$ 745.000

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 98 m? por R$ 745.000

Ul - 5P WER ND MAPA

ANUNCIANTE

0O s B 3quertos =

1wt SALES IMOIVER L 1D

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 98 m2 por R$ 795.000

VIR NO MARA

B 1 hanbaire B

RS 795.000

AMUNCIANTE

Geraido Alves Inves

akeal . Wenga - SF

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 157 m2 por R$ 1.250.000

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

COMPRA

R$ 1.250.000

Apartamenens A vena om S4n fauks - Fana S - Ipianga

S0 Pauln - SF VER NO MAPA

157m? B 3quartos P 1 banheiro B 3vagas

1 suiles

ANUNCIANTE

Gieralon Ahes Imdvels

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 03
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VivaReal - Venda - SP . Apartamentos 3 vendaem S3oPaulo - ZonaSul - lpiranga COMPRA

e R$ 820.000
Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a —

Venda, 98 m? por R$ 820.000 oo s

plranga, 530 Paulo - 5P VER NO MAPA Condominio RS 1.150
IPTU SOLICITAR
IO 98m: & 3quartes [ 1banheiro B 4vagas
1 suite i
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (5) Geraldo Alves Imaveis H

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 04

. Vends - 5P . Apartamentos & vendaem S3oFalo - ZonaSul - Ipiangs - COMPRA

R$ 800.000
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
enda, 98 m? por R$ 800.000 oo
IO stm: B quaras [% 2 banheircs B zvagas P—

1 suite :
USLIARID NEWCORE

VER MAIS CARACTERISTICAS (3]

Quern visitay

Quero mais inforr

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 05
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(*) Fontes da pesquisa imobilidria para o apartamento:

Zap Imoveis (www.zapmoveis.com.br) — Web Imoveis (www.imovelweb.com.br) —
Imobiliaria Viva Real (www.vivareal.com.br) - Loft Imoveis (www.loft.com.br) —
Casa Mineira Imoveis (casamineira.com.br)

IV.- ENCERRAMENTO

Contém o presente LAUDO DE AVALIACAO, 21
(vinte e uma) folhas impressas de um lado, sendo esta Ultima datada

e assinada digitalmente.

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

quaisquer esclarecimentos adicionais.

Osasco, 31 de Julho de 2021

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Avaliador Judicial
Crea 153.636/D
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