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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 3a. VARA CIVEL

DA COMARCA DE OSASCO /SP

Proc. 1031171-14.2017.8.26.0405

FERNANDO COELHO de CASTRO,

nomeado avaliador judicial nos autos da acao supra em que
CONDOMINIO OSASCO PRIME move contra IPOMOEA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, 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:

2

I.- DADOS GERAIS

AVALIACGCADO

D E

ESCRITORTIO

AV. DOS AUTONOMISTAS, 869-
900 - ED. SANTORINI - CJ.
1805

VILA YARA

OSASCO

SAO PAULO

ESCRITORIO

VALOR DE MERCADO

Matricula 108.345 do 1°.
RI Osasco

SETEMBRO / 2019
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II.- VISTORIA

A vistoria foi realizada no imdvel "sub-judice"
no dia 03/09/2019, quando pode-se identificar externamente o
imdvel avaliando, sua exata localizagdao, suas caracteristicas fisicas,
sua destinacao e a ocupacao circunvizinha, retratados pela
documentacao fotografica anexa.

II.1. LOCALIZAGCAO:

O escritério avaliando situa-se a Aw.
Autonomistas, 896-900 ou Av. Franz Voegeli, 303 (possui 2
acessos) - Edificio Santorini — 189, Pavimento - conjunto 1805
- em amplo condominio empresarial e comercial, no bairro Vila Yara,
municipio de Osasco — SP. Vide [FIGURAS Nrs. 01 e 02] - Localizacao
do Imdvel Avaliando.

O imoével em foco faz parte do condominio
denominado “Condominio Osasco Prime Boulevard”, composto
por 02 edificios de escritérios em amplo empreendimento, com acesso
direto ao Shopping Center denominado "“Shopping Open Mall”
situado na esquina dos dois logradouros que servem ao condominio.

II.2. ZONEAMENTO:

O “Condominio Osasco Prime Boulevard” é
tipicamente e exclusivamente comercial, sendo que a regidao onde se
situa, possui zoneamento misto residencial e comercial, sendo esse
ultimo de forte expressao, especialmente na Av. dos Autonomistas.

II.3. TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA:

A regido onde situa-se o imovel avaliando, em
especial a Av. dos Autonomistas, € marcada pela presenca de grandes
lojas, shoppings centers, faculdade e comércios em geral de grande
expressao.Também proximo se encontram bairros residénciais de
padrao médio, existindo ainda pequenos e médios comércios e
servigcos de expressao local.
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FIGURA Nr.01: Imagem aérea Google do empreendimento, que
contém o escritério avaliando.
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FIGURA Nr.02: Mapa de localizaggo do imbvel avaliando,
mostrando as vias de acesso e regiao circunvizinha.
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II.4. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUAGCAO:

A Av. dos Autonomistas, se desenvolve reta, em
duas pistas, com 40 metros de largura, é pavimentada, apresentando
bom estado de conservacao. A Av. Franz Voegeli se desenvolve reta,
em uma pista com duas maos, é pavimentada e apresenta bom
estado de conservacao.

II.5. MELHORAMENTOS PUBLICOS:

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

I1.6. MEIOS NORMAIS DE ACESSO:

O acesso ao imovel é facil e se da pela propria
Av. dos Autonomistas, que liga o imodvel as demais localidades do
municipio. O imovel também fica bastante préximo ao Shopping
Continenal de Osasco e ao Centro Viario Modal préximo a divisa com
Sao Paulo.

I1.7. TOPOGRAFIA:
O terreno do condominio onde se situa o imodvel

avaliando caracteriza-se pela topografia plana, em formato regular,
perfeitamente edificavel.

I1.8. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO:

Segundo documento juntado as Fls. 112, qual
seja, a Matricula Nr. 108.345 - do 19. Registro Imobiliario de
Osasco - vide [Figura 03] - o imével avaliando apresenta :
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Area Privativa (util): 35,36 m?
Area Comum total: 36,033 m?
Area Total: 71,393 m?
Fracao Ideal no Terreno: 0,000307
Garagem: 01 indeterminada situada nos pavimentos de

estacionamento.

I1.9. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

O CONDOMINIO

Entregue em 2012 e edificado sobre 03
pavimentos de estacionamento (com 02 elevadores proprios), o
também conhecido como “Osasco Prime Center” trata-se de um
empreendimento  tipicamente comercial, em  duas torres
independentes de escritdrios, denominadas (Santorini e Mykonos),
erigidas com térreo mais 28 pavimentos cada uma, sendo que cada
pavimento tipo dispde de 12 salas e 07 elevadores mais 01 elevador
de servigo.

Tal empreendimento dispoe de acesso direto ao
confrontante denominado “Shopping Open Mall" através do pavimento
térreo, onde se encontram também varias lojas e praca de
alimentacao.

Os edificios, de bom padrao construtivo e bom
estado de conservacao, possuem estrutura em concreto armado, sao
revestidos externamente em placas pintadas a latex acrilico e vidro,
com caixilhos de aluminio, sistemas hidraulicos e elétricos de bom
padrao e sistema de sprinklers.
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O ESCRITORIO

Segundo informacdes e croquis fornecido pela
administracao do condominio, o escritorio avaliando dispde de uma
sala e um banheiro, contando com uma vaga de estacionamento -
vide [Figura 04] — com acabamentos finalizados no piso e forro.

N3o foi possivel o acesso ao interior do
escritorio avaliando sendo considerado seu estado interno de
conservagao como regular.

I° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE 0SASCO

(—MATRICULA FOLHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
108.345 L 001 Data: 03 de abril de 2014

: ; . CNS 11.152-6

IMOVEL: Escritdrio n® 1805, localizado no 18° pavimento, Torre Santorini do)
Empreendimento “Condominio Osasco Prime Boulevard”, Torre de Escritdrios do
Osasco Prime Center, situado na Avenida dos Autonomistas, n® 896, esquina
com a Avenida Franz Voegeli, n° 303, com as seguintes éraas:'privaliva
35,360m?, comum 36,033m* total 71,393m* com a fragéo ideal de 0,000307,

com direito a utilizagdo de 1 vaga na garagem em local indetermin
ado.
CADASTRO: 23242.22.57.0001.99.999.01. 3

EB%BEIAB,BI IPQMOEA_EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com
sede na Avenida Major Sylvio de Magalhzes Padilha, n® 5.200, Edificio Miami

Bloco C, Conjunto M Jardim Morumbi, Capital/SP, CNPJMF n°

09.073.039/0001-03.

e —

FIGURA Nr.03: Matricula do imovel avaliando com sua respectiva
descrigdo documental.
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FIGURA Nr.04: Planta baixa do escritorio obtida na administracéo

do condominio.
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I1.10. DESCRICAO FOTOGRAFICA

FOTO Nr.01: Panorama do Ed. Santorini onde se situa o escritério

avaliando.
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FOTO Nr.02: Panorama do Ed. Santorini onde se situa o escritério

avaliando.
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FOTO Nr.03: Panorama do Ed. Mykonos e ao lado o Ed. Santorini
onde se situa o escritorio avaliando e seus acabamenos externos.

FOTO Nr.04: Detalhe da entrada do empreendimento pela Av.
Franz Voegeli.
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FOTO Nr.05: Detalhe da entrada do empreendimento pela Av.
Franz Voegeli.

FOTO Nr.06: Detalhe da entrada do empreendimento pela Av.
Franz Voegeli.
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FOTO Nr.08: Vista interna da portaria do Ed. Santorini, situada no

FOTO Nr.07: Vista do hall interno de entrada pela Av. Franz
pavimento térreo.

Voegeli.
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Detalhe do hall dos elevadores no pavimento tipo.

FOTO Nr.09: Vista interna da portaria do Ed. Santorini, situada no

pavimento térreo.

I FOTO Nr.10:
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FOTO Nr.11: Detalhe do corredor de acesso com o escritdrio

avaliando a direita.

| FOTO Nr.12: Detalhe da numeragéao do escritério avaliando.
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FOTO Nr.13: Vista de um dos pavimentos de estacionamento que
servem ao Condominio.

FOTO Nr.14: Vista dos dois edificios do condominio a partir da
entrada do Shopping Open Mall.
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Vista de parte das lojas que compéem o Shopping

FOTO Nr.15: Vista dos dois edificios do condominio a partir da

entrada do Shopping Open Mall.

FOTO Nr.16:
Open Mall
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II1.- AVALIACAO

III.1. CRITERIOS E PARAMETROS:

O presente trabalho busca o Valor de
Mercado, que é a expressdao monetdria 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 condicdoes mercadoldogicas 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 NuUmero 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
avaliatério, as seguintes condicdes e limitacdes foram consideradas:
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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, possessoérios, débitos de condominio ou outros
débitos ou 6nus juridicos ou fiscais, incidentes sobre o imodvel
avaliando;

e Adota-se que as informacdes de terceiros e das partes foram
fornecidas de boa fé e sdo 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 nao tem qualquer interesse no imdvel em tela ou
no deslinde da acao, nao possui tampouco qualquer inclinagao
pessoal com relacdo 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;

e Nao sendo possivel o acesso ao interior do imédvel, apenas para
efeitos avaliatérios, o estado de conservacdo interior é adotado
como regular.

II1.3. METODOLOGIA:

Esta avaliacao foi elaborada segundo as
NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE /
2005 do Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia,
que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 -
Avaliacao de Imadveis Urbanos, complementando-a em relacdo 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 imoével 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 comparacao 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.

III.4. CALCULO DO VALOR DO ESCRITORIO:

Segundo contemporanea pesquisa
mercadoldgica, o preco médio unitario obtido para o escritério
avaliando é de R$ 5.412,00 por metro quadrado de area privativa,
determinado segundo prospeccdes de mercado, internet, ofertas no
condominio e entrevistas junto a corretores e imobilidrias da regido,
ja tendo sido aplicado sobre tais ofertas o obrigatorio Fator
Negociacao (Fn = 0,90) de modo a regularizar a natural sobre-
estimativa das ofertas.

Teremos, portanto, para o valor do escritorio avaliando:

Valor unitdrio: ......ieiiieennnnn. RS 5.412,00 /m2
Area Util do apartamento: .............. 35,36 m2
VT = 35,36 m2 x R$ 5.412,00 /m2
VT = RS 191.368,00

R$ 191.000,00

[ CENTO E NOVENTA E HUM MIL REAIS ]

DATABASE: SETEMBRO / 2019
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[O] 24 fotos Q
Viva Real - Venda - SP - Salas Comerciais & venda em Osasco - VilaYara - Avenida dos Autonomistas COMPRA
R$ 199.000
. N .
Sala Comercial a Venda, 37 m?2 por R$ 199.000 =
COD. (Jo032
Avenida dos Autonomistas - Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 1.000/mé5

8 37m2 £ Nao informado [ 1 banheiro B 1vaga

Condominio R$ 506

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 01

11 fotos
VivaReal - Venda . SP . Salas Comerciais & venda em Osasco - VilaYara - Avenida dos Autonomistas, COMPRA
i R$ 165.000

Sala Comercial a Venda, 30 m2 por R$ 165.000 =

COD. PRIME 01

Avenida dos Autonomistas,, 896 - Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio R$ 360
IPTU R$ 60

8 30m? & Néoinformado [% 1 banheiro B 1vaga

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 02

2018PJ7960sa301
Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sao Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FERNANDO COELHO DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2019 as 16:15 , sob o nimero WOCO19702463670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031171-14.2017.8.26.0405 e cédigo 4rqUYERp.



fls. 320
Fernando Coelho de Castro

Avaliagoes e Pericias Imobiliarias e Ambientais

22

12 fotos ;2 N T Tt

VivaReal - Venda - SP - Salas Comerciais & venda em Osasco - Vila Yara COMPRA

Sala Comercial a Venda, 37 m? por R$ 210.000 5$ AMELE

COD. SA0096

Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 1.200/mes
0 37m & Néo informado [ 1 banheiro & 1vaga

SOLICITAR Condominio R$ 440

Bracac/condaominio R$.1.640

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 03

[©] 12 fotos Q

VivaReal - Venda - SP - Salas Comerciais a venda em Osasco - VilaYara - Avenida dos Autonomistas COMPRA

R$ 250.000
Sala Comercial a Venda, 37 m? por R$ 250.000 _$

COD. SA0003

Avenida dos Autonomistas - Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA ALUGUEL

R$ 1 .OOO/més

9 3m £ Naoinformado [ 1banheiro 8 1vaga

Condominio

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 04
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Viva Real - Venda - SP - Salas Comerciais a venda em Osasco - VilaYara COMPRA

R$ 213.000
Sala Comercial a Venda, 37 m? por R$ 213.000 _$

COD. SL00618

Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

IPTU R$ 100

0 37me £ Néoinformado [% 1 banheiro & 1vaga

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 05

14 fotos Q

‘»m*>‘~'-a._,_ o]

VivaReal - Venda - SP - Salas Comerciais & venda em Osasco - Vila Yara COMPRA

L s R$ 215.000
Sala Comercial a Venda, 36 m? por R$ 215.000 _$

COD. SA0111

Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA Condominio R$ 327

IPTU SOLICITAR

18 36m? &3 Néo informado [% 1banheiro £ 1vaga

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 06
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[O] 12fotos

Viva Real - Venda - SP . Salas Comerciais a venda em Osasco - VilaYara . Avenida dos Autonomistas COMPRA

Sala Comercial a Venda, 37 m2 por R$ 219.000

COD. V015761

Avenida dos Autonomistas, 896 - Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA

24

R$ 219.000

Condominio

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 07

[B] 14fotos

VivaReal - Venda - SP - Salas Comerciais a vendaem Osasco - Vila Yara

COD. SA0045

Vila Yara, Osasco - SP VER NO MAPA

1O 36m2 £ Nao informado [® 1 banheiro
SOLICITAR

Sala Comercial a Venda, 36 m2 por R$ 209.000 -

COMPRA

R$ 209.000

Condominio Né&o informado

IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES

£ 1vaga

ELEMENTO COMPARATIVO Nr. 08

Obs: Considerados acabamentos de piso e forro padrao médio/regular e

projecao de area util padrao 35,36 m2
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IV.- ENCERRAMENTO

Contém o presente LAUDO DE AVALIACAO, 25
(vinte e cinco) 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. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais.

Osasco, 06 de Setembro de 2019

FERNANDO COELHO DE CASTRO
Avaliador Judicial
Crea 153.636/D

2018PJ7960sa301
Rua Dr. Olivio Uzeda Moreira, 82 Sio Paulo/SP Cep 05468-120 fccastro@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FERNANDO COELHO DE CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2019 as 16:15 , sob o nimero WOCO19702463670

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031171-14.2017.8.26.0405 e cédigo 4rqUYERp.



