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1. APRESENTACAO DA PERITA JUDICIAL

ANNA KARLA BERNARDES, AUXILIAR DA JUSTICA (DEVIDAMENTE
CADASTRADA NO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO), titular do CPF
450.690.758-29, CORRETORA DE IMOVEIS, devidamente inscrita no CRECI 205671-F,
consoante CARTEIRA PROFISSIONAL abaixo:

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
. Smanlhn Foduond da Comutains de begsns Tart)
 Tamiethe Seganl by Cuifetured de dimbaun  CAVUL G SELIAG

ENTIDADE

Esta Perita foi nomeada nos autos de (EXECUCAQO DE TiTULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS) em epigrafe, em curso nesta 32 Vara Civel da
Comarca de Franca, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., APRESENTAR O LAUDO DE
AVALIACAOQ DE IMOVEL (RESIDENCIAL). EM ATENDIMENTO A R. DECISAQ DE FLS. 125-
128.

De acordo com a redacdo do art. 465 ' da Legislacdo Processual Civil (Lei
13.105/2015), o juiz nomeara PERITO ESPECIALIZADO no objeto da pericia.

Nestes termos, a signataria ESTA APTA A ATENDER A RESPECTIVA

NOMEACAO,visto que atua como CORRETORA DE IMOVEIS (DEVIDAMENTE INSCRITA NO
RESPECTIVO CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS. CRECI da 2@

Regiao. sob n? 205671— F. Estado de Sao Paulo).

Art. 465. O juiz nomeara perito especializado no objeto da pericia e fixara de imediato o prazo para a entrega.
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2. APRESENTACAO TEMPESTIVA DO LAUDO PERICIAL

Esta perita judicial foi devidamente INTIMADA NA DATA DE 13/05/2022 (por
intermédio de mensagem eletrénica), com prazo de 30 dias para elaborar o Laudo pericial.
Nestes termos, a apresentacao do presente Laudo revela-se PLENAMENTE TEMPESTIVA,

atendendo criteriosamente a determinacao deste Douto Juizo.

3. INTERESSADO

Excelentissimo Sr. Dr. Juiz de Direito Titular da 32 Vara Civel da Comarca de
Franca Dr. Humberto Rocha.

4. OBJETO DA PERICIA

A presente pericia judicial visa a avaliagdo de imdvel residencial urbano
(apartamento), Bloco 04, 2° Pavimento — 1°¢ andar, sob n®11, Condominio Residencial Jardim
Copacabana Il, situado a Rua Paolo Gaudenzi, n°4.011, Bairro Jardim Bonsucesso nesta
comarca de Franca no denominado “Condominio Residencial Copacabana II”, com as seguintes

denominagdes/ caracteristicas:

' CNS (2382-8
2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
: . 3 DA COMARCA DE FRANCA - SP |
" \. - o,
{ .
FRANCA, 12 de junho de 2018

LIVRO N°2 - REGISTRO
3 ", GERAL

Matricula i Ficha
(—_83 4187 [_ o1
IMQVE APARTAMENTO n° 11. DO BLOCO 04, localizado no 2° pavnmcnto ou |
1° andar, do "CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM COPACABANA II",
situado nesta cidade de Franca-SP, com frente para a RUA’ PAOLO GAUDENZI n°
4011 esquina com a RUA CANDIDO FRANCISCO PIRES, confrontando com a Area
Institucional e Vicla Sanitaria 11, edificado sobre um terreno com a 4rea de 16.535,19
m?, identificado como “"Lote 02", do loteamento RESIDENCIAL JARDIM
COPACABANA, encerrando uma drea privativa de 50,03 m?, drea comum de 8,652 m?,
totalizando 58,682 m?, correspondente a uma fragdo ideal no terreno de 05747%,!
incluindo ‘o direito de uso, de 01 'vaga de garagem no cslacxonamento descoberto
destinada a veiculos de passeio; apartamento esse que se sitea do lado esquerdo de quem

da rampa inclinada de acesso aos blocos das unidades olha para o apartamento
(CONTRIBUINTE n’ 1.13.09.009.02.00 da PM de F ranca- SP)

’

ANNA KARLA BERNARDES - CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 205671-F (CRECI DA 22 REGIAQ)
E-mail: avaliacaojudicialdeimoveis@hotmail.com

Celular: (16) 99387-4508 (CLARO)

Este documento ¢ cBgigida 3igina|, assinado digitalmente por ANNA KARLA BERNARDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2022 as 16:10 , sob o nimero WFAC22701282276

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1040642-31.2019.8.26.0196 e codigo H7x172zF.



fls. 141

5. DA’AVALIAQI\O DO IMOVEL (MATRICULA Ne 83.418 5 2° OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS DA COMARCA DE FRANCA - ESTADO DE SAO PAULO)

De acordo com a ESCRITURA (ACIMA MENCIONADA), o imével esta situado no
2° Pavimento — 1¢ Andar, do Bloco 04, n® 11 do Condominio “Residencial Copacabana II”, na
Rua Paolo Gaudenzi, n°4.011 nesta cidade e comarca de Franca (SP), com sua respectiva area
total de 58,682 m?; sendo 50,03 m? de area real privativa; area comum de 8,652 m? de area real
de estacionamento descoberto destinado a veiculos de passeio; Com direito de uso de uma vaga
de garagem descoberta livre no estacionamento coletivo.

5.1 LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

O acesso ao imével avaliando é feito pelas vias Av. Dr. Min. Rui Barbosa, Rua
Geraldo Flausino de Senne, Rua Valdir Garcia e Rua Paolo Gaudenzi. Seguem abaixo os dados
relativos & LOCALIZAGCAO DO IMOVEL (googlemaps.com.br):

\

\ COND. RES. /)
\ COPACABANAIl |

AR

AN N
»
i
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5.2 DILIGENCIA AO IMOVEL

Na data de 25/05/2022, a signataria esteve no local onde encontra-se o Imoével
em questao.

Em ato continuo, foi atendida — na portaria do condominio — pela Sindica que estava
na portaria, que foi devidamente informada sobre o DEVER DA PERITA JUDICIAL EM AVALIAR
xx O IMOVEL, consoante decisao judicial que |he fora apresentada.

Diante disso, a Sindica (do Condominio) autorizou a permanéncia desta profissional
na area externa do condominio e acompanhou a perita até o apartamento avaliando para

fotografar o interior do apartamento.

Esta perita realizou a VISTORIA NO APARTAMENTO, sendo possivel fotografar

toda a area interna do imovel. Conforme registros abaixo:
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| avaliando)
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(Bloco 04 em que situa-se o imoéve
Celular: (16) 99387-4508 (CLARO)

(Fachada do Condominio Residencial Copacabana Il)
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(Vaga descoberta de garagem)
W

O Condominio Residencial Copacabana Il € composto por 29 (vinte e nove)

blocos, cada bloco com 6 (seis) unidades, totalizando 174 (cento e setenta e quatro)
apartamentos.

Os apartamentos sao padronizados, compostos pelas seguintes dependéncias:
1 sala de TV, 1 cozinha, 2 (dois) dormitérios ,1 (um) WC e area de servico. O apartamento
avaliando possui area privativa de 50,03 m2?, paredes em alvenaria, cozinha e banheiro
azulejados.

No que tange ao acabamento, o Condominio € padronizado, composto por:
paredesem alvenaria, piso de ceramica e azulejos no banheiro e na cozinha. Em seu entorno,
ha pequenas areas com jardinagem em frente aos blocos de apartamentos.

O mesmo ainda dispde de sistema de monitoramento via satélite (cameras),
portaria 24 horas e estacionamento coletivo, sendo de direito para cada apartamento 1 (uma)
vaga de garagem descoberta para 1 (um) carro.

ANNA KARLA BERNARDES — CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 205671-F (CRECI DA 22 REGIAO)
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Vale ressaltar que o Condominio e o apartamento encontram-se em bom estado de
conservacgao, necessitando apenas de uma pintura na area interna, externa e fachada dos blocos

a titulo de acabamento.

5.4 ZONA DE INFLUENCIA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

O imével avaliando esta situado em regiao considerada como “ZONA MISTA”,nesta
comarca de Franca no denominado “Jardim Bonsucesso”, nas proximidades do bairro Santa
Maria.

Na regido em que o Condominio Residencial Copacabana Il esta localizado,
encontram-se imodveis residenciais e comerciais, tais como: escolas, supermercados, padarias,

farmacias, lojas de produtos, e prestadores de servicos em geral.

O bairro Jardim Bonsucesso tem uma 6tima estrutura, garantindo aos moradores

todas as facilidades para atender as necessidades do dia-a-dia.

Quem reside no “Condominio Residencial Copacabana II” estéd proximo ao Sr.
Varejao, Supermercado Serv Pag, Toninho Marmitex, Casa da Pizza e Mercearia Keguila. Além
de ter por perto o acesso a Avenida Dr. Min. Rui Barbosa.

Em relacao aos melhoramentos publicos (considerados essenciais) a signataria

constatou: rede de agua potavel; rede coletora de esqgotos; rede de energia elétrica; telefonia;

iluminacao publica, via pavimentada e transporte publico coletivo.

5.5 METODOLOGIA APLICADA NA AVALIAGAO DO IMOVEL

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1:2019, “Avaliacao de Bens. Partel:
Procedimentos Gerais”, item 7.1.1:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagées colhidas no mercado. A sua escolha deve
ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,

ANNA KARLA BERNARDES - CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 205671-F (CRECI DA 22 REGIAQ)
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bem como nas demais partes que compbée aNBR 14653, com o objetivo
de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que

suportem racionalmente o convencimento do valor.

A partir do melhor método aplicavel ao caso, a signataria procedeu ao presente
trabalho, BASEADA NO METODO COMPARATIVO (DIRETO) DE VALORES, mediante
cotacdes de imdveis com caracteristicas idénticas ao imoével avaliando na microrregiao.
Opinando quanto ao respectivo valor de comercializagdo imobiliaria do imével acima

identificado.

A avaliacdo também levou em consideracdo a analise geral de todas as

caracteristicas do Imével, destacando-se os seguintes aspectos:

+ Regido onde esta localizado, o relevo;
+ Destinacéo (Residencial, comercial, industrial, fins sociais, agricola, etc.);

+ Caracteristica da construcao se houver;
+  Servicos publicos, servigos comunitarios existentes e em potencial na regio;

+ Benfeitorias e outros imdveis a venda no mesmo local.

E importante ressaltar que ndo havera prejuizo na avaliagdo por esta signatéria nao
ter adentrado ao imdvel, pois a mesma esta elaborada pelo “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, através do qual o valor de um imoével é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imdveis semelhantes na regido ou

em outras regides semelhantes a nivel socioeconémico.

5.6 COTACOES DE MERCADO IMOBILIARIO

Conforme vistoria de reconhecimento da regido onde estd localizado o imdvel
avaliando, verificam-se alguns imdveis disponibilizados em oferta, onde os corretores locais
avaliam os imoveis considerando o estado de conservacao e valores praticados na area (e

proximidades).

Esta corretora procedeu & pesquisa de MERCADO IMOBILIARIO nesta cidade e
comarca de Franca, ENFOCANDO A MICRORREGIAO DE LOCALIZACAO DO IMOVEL em

ANNA KARLA BERNARDES - CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 205671-F (CRECI DA 22 REGIAQ)
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pauta (MEDIACOES DO CONDOMINIO RESIDENCIAL COPACABANA Il), assim como
também utilizou-se de cotacbes de jornais de grande circulacdo (caderno de classificados),

além de pesquisas junto a empresas, sites e casas comerciais que atuam no ramo imobiliario.

Nesta coleta de dados, o valor médio (para fins de comercializagcao imobilidria) DE
IMOVEIS COM O MESMO PERFIL, OSCILOU ENTRE R$ 42.000,00 (QUARENTA E DOIS MIL
REAIS) A R$ 70.000,00 (SETENTA MIL REAIS). Vejamos:
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Vende-se Apto Condominio Copacabana 02

Q@ Rua Paolo Gaudenazi,

DUIORIC b Y W

Apartamento a venda
PRECO

R$ 42.000

CONDOMINIO

R$ 260

Vendo apartamento top no recidencial copacabana’l

Q@ Rua Paolo Gaudenzi, Jardin

Apartamento a venda

PREGCO
R$ 60.000
CONDOMINIO

RS 260

ANNA KARLA BERNARDES — CORRETORA DE IMOVEIS — CRECI 205671-F (CRECI DA 22 REGIAO)
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W

Apartamento Copacabana

Q@ Rua Paolo Gaudenazi,

Codd 202066932 l Atuslizado M mais ce | mes =3
Apartamento a venda

PRECO

RS 70.000

6. OPINIAO PARA O VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (AVALIAGAO)

Diante de todas as constatacoes, conclui a signataria o seguinte valor para o
Imével avaliado (Rua Paolo Gaudenzi, Bloco 04, 1° Andar, N® 11, Condominio Residencial

Copacabana Il, N 4.011, Bairro Jardim Bonsucesso Franca — Estado de Sao Paulo):

» Valor do Imoével (Apartamento): R$60.000,00
(SESSENTA MIL REAIS).

7. QUESITOS
As partes — apesar de regularmente intimadas — NAO FORMULARAM
QUESITOS.
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8. ENCERRAMENTO DO LAUDO PERICIAL

Por derradeiro, encerro o presente Laudo Pericial e requeiro A LIBERAGCAO DOS
HONORARIOS PERICIAIS (NO VALOR DE R$ 1.000,00) ATRAVES DE CREDITO EM CONTA
CORRENTE DE TITULARIDADE DESTA PERITA JUDICIAL (Banco do Brasil, Agéncia 3069-4
Conta 33.473-1), conforme MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO (ANEXO).

Franca — Estado de Sao Paulo, 27 de maio de 2022

ANNA KARLA BERNARDES
Perita Judicial
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(Formulario para cada beneficiario. Valido para depésitos a partir de
01/03/2017)

Numero do processo (padrdao CNJ): 1040642-31.2019.8.26.0196
Nome do beneficiario do levantamento: ANNA KARLA BERNARDES
CPF/CNPJ: 450.690.758-29

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n? - Procuracao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X) Terceiro (PERITO JUDICIAL)
Tipo de levantamento: ( ) Parcial (X) Total

N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depodsito: 134-
135. Valor nominal do depodsito (posterior a 01/03/2017): R$1.000.00(MIL REAIS).

Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [ Qualquer valor. Isento de tarifa];

() Il = Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];

( ) IV —Recolher GRU;
( ) V= Novo Deposito Judicial

*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados

bancarios:

Nome do titular da conta;: ANNA KARLA BERNARDES

CPF/CNPJ do titular da conta: 450.690.758-29 Banco: BANCO DO BRASIL Cddigo do
Banco: 001Agéncia: 3069-4 Conta n®: 33.473-1 Tipo de Conta: (X) Corrente
( ) Poupanca
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