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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

1 - APRESENTAGAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagao de Imdvel, denominado laudo Técnico
de Avaliagao Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de formagao e Perita
Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na matéria na qual foi

nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica o documento no qual é
apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com
vistas a determinagao do valor de comercializagdo de um imovel, judicial, em
consonancia com a normatizacdo estabelecida pela Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imdveis, da série NBR 14.653-2.

2 - PREMISSAS

O imovel, objeto desta avaliagédo, foi considerado livre e desembaracado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre

comercializagao ou utilizagao, possuidor de documentagao publica legalizada.

As informacgdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos e

admitidos como sendo verdadeiros e confiaveis.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pecga unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacgé&o parcial ser tomada como conclusiva.
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3 - LOCALIZAGAO

Imével ,— Rua: Vitorino Carmillo, 566 apt. 122 — bloco A
Condominio Ed. Eduardo Prado

4 - VISTORIA.

A perita teve o acompanhamento do Sr. Enoque Ferreira porteiro ha aprox. 20
anos e do Sr. Damiao zelador do condominio.

Entretanto n&o foi possivel a vistoria interna ao imovel penhorado tendo em
vista a proibicdo por parte da executada para adentrar a unidade122 e concluir
a diligéncia. A executada foi notificada via condomino através de email enviado

por esta perita ao patrono do exequente.

Porém tal fato ndo causou prejuizo para o presente laudo, pois as pesquisas
referenciais deste laudo foram realizadas através de imovel paradigma situado
no mesmo condominio apt. 111 — bloco B e também em enderecos préoximos

com caracteristicas similares.

A impossibilidade da vistoria interna esta requlamentada pela ABNT no

item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 sendo possivel a utilizacdo de (imével ou bem

paradigma)

O imdvel possui os sequintes ambientes

- sala estar/jantar
- cozinha

- area servigo

- WC empreg.

- 02 dormitdrios

- 01 banheiro social

O imovel possui 01 vaga de garagem fixa no 1subsolo
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
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a) Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os
melhoramentos publicos, quais sejam:

- agua;

- esgoto;

- lluminagéo publica;

- iluminacao domiciliar;
- gas natural Comgas;
- TV a cabo;

- pavimentagéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacgdes;

- coleta de lixo, etc.

b) Servicos Urbanos

A regiao € dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos
meios de transporte coletivo, assim como:

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

¢) Circunvizinhanca e Localizacido

O imodvel esta localizado no Bairro Barra Funda - entre Rua: Albuquerque Lins x
Av. Rio Branco x Av. Sao Joao.

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imével esta
inserido em uma regido com predominancia residencial, de padr&o simples.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
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5 - DESCRIGAO DO IMOVEL

O imovel faz parte de terreno plano.
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio é padrao médio/simples e possui :
02 blocos:
Bloco 01 e Bloco 02

Cada bloco possui 14 andares com 02 apt. por andar, sendo 28 unidades por
bloco totalizando 56 unidades.

O condominio possui 02 andares para estacionamento, mezanino e 1 subsolo.
Aparentando-se estar conservado, com portaria de segurancga.

O Condominio possui saldo festas, e espago de churrasqueira no térreo do
bloco2.

O imével penhorado possui vaga de garagem no 1ss — demarcada conforme
matricula d imével.

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imovel n° 36.240 do 15° Cartério de Registro de Imoveis de Séao

Paulo.

7- METODO DE AVALIAGAO

Para a determinacgao do valor de mercado do imdvel avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 e

2” — Avaliagcbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Imoveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliagcbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definigdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”
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Vale citar também a descrigdo para Valor de Mercado do engenheiro Alberto
Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes- Ed.Pini,1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas néo forgado
e um comprador desejoso de comprar mas também n&o forgado, tendo ambos
pleno conhecimento das condicbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.”

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparacdo em imdveis similares ao avaliando.

Os dados pesquisados sao ponderados através de homogeneizagao, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicacdo deste método, é condi¢ao a
existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Método Comparativo Direto € descrito pela NBR 14653-2 da ABNT,
citada, como sendo:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regidao onde se situa o imovel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoveis no préprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imovel avaliando.

A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na Norma Técnica da
ABNT apresentando as seguintes informag¢des com relagao:

- detalhamento de sua localizagao, descricao e caracteristicas que permitam a
sua identificagao;
- idoneidade das fontes de informacéo;

- semelhanga com o imével avaliando;
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- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizagéo) relatados a seguir, conforme recomendacgao das
normas:

- localizacao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacéo;

- obsoletismo;

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que é comum uma variagao

entre os valores ofertados e os pregos comercializados. A reducao de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transag¢ao da propriedade);

Os fatores de homogeneizagcdo e tratamento dos elementos amostrais
serdo expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliagdes
de Unidades Padronizadas.

Ap6s a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével avaliando.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

10 - RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes da Matricula do Imovel, o imovel possui as seguintes

areas:

(Matricula de Imével n°® 36.240— 15° CRI)
o area privativa: 73,33 m2
o areacomum: 15,24 m2
o area Total: 88,57 m?
o fracao ideal 0,91465%

Obs.: Para efeito de avaliacdo sera considerada a Area Util de 73 m? que é a
unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 - ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e com 01 vaga de
garagem relativamente comparaveis no proprio condominio onde encontra-se o
objeto desta pericia e préximos ao endereco do imével penhorado, em numero
suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area do

imével, conforme relacédo abaixo:

Foram comparados 05 elementos de referéncia , sendo que apds a aplicagao
do intervalo de discrepancia de 30% (trinta por cento) ndo houve eliminagao

de qualquer elemento pesquisado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Imodveis

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — perita judicial
(11) 9.6381.8879

Endereg¢o: Rua. Oscar Thompson 23
ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 560.000,00

Fonte: Robison R.

Tel.:

Tipo: apartamento

Elemento 02
Area til: 66m?

rs

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606
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Imodveis

ahoo.com.br

105m?
Preco de Venda: R$ 559.000,00

Fonte: Ghaya

rs

Endere¢o: Rua. Vitorino Carmilo 566
Area util:

Elemento 03
Tipo: apartamento
Tel.: (11) 5055.5598
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

ELEMENTOS PRECO DE VENDA Cl):lfgl'\?'; PRECO TRATADO AL?I'ITI:A PRECO
PESQUISADOS

R$ / m?

1 R$550.000,00] 0,9 R$495.000,00 80 R$ 6.187,50

2 R$560.000,00] 0,9 R$504.000,00 66 R$ 7.636,36

3 R$559.000,00f 0,9 R$503.100,00 105 | R$ 4.791,43

4 R$470.000,00f 09 R$423.000,00 75 R$ 5.640,00

5 R$550.000,00f 0,9 R$495.000,00 62 R$ 7.983,87

R$ 32.239,16

prego metro quadrado R$ 6.447,83

Obs.: Sobre os precos em oferta normalmente aplica-se um fator de

comercializagéo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual

desconto nas negociagbes em caso de venda.

A média aritmética dos precos tratados por m? de area util dos elementos de

referéncia em oferta resulta em R$ 6.447,83 / m2.

apnicolau0910@yahoo.com.br

cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 6.447,83 / m? se faz necessario estabelecer
um intervalo de discrepancia da ordem de 30% para cima e para baixo, a fim
de que eventuais elementos de referéncia que estejam fora desta faixa sejam

excluidos da média, como segue:

R$ 6.447,83 / m? - 30% = R$ 4.513,48/ m? (limite minimo )

R$ 6.447,83 / m? + 30% = R$ 8.382,17/ m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram

dentro da faixa de admissao, ndo havendo necessidade de se calcular nova

média.

Portanto, o resultado sera:
73 m? (area util) x R$ 6.447,83 / m? (pregco médio tratado por m2) =
R$ 470.691,59 ou R$ 470.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 33

fls. 174

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2021 as 19:05 , sob o nimero WIMJ21411533976

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1114463-65.2019.8.26.0100 e codigo B460142.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

14- CONCLUSAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imdvel, analise da documentacido apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis,
que o imoével urbano residencial em estudo, objeto deste Laudo Judicial de
Avaliagcado de Imoével, localizado na Rua: Vitorino Carmilo 566 — apt. 122 bloco
A- Barra Funda -Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE
MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 470.000,00

(quatrocentos e setenta mil reais)
(Valido para Junho de 2021)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

15) ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 41 (quarenta e uma folhas)

Sendo, 35 folhas (trinta e cinco) do laudo Pericial, a ultima datada e
por fim o Anexo | contendo 03 folhas que totalizam o trabalho em 41 (quarenta
e uma folhas)

A signataria coloca-se a inteira disposi¢do deste R. Juizo para
quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Sao Paulo, 16 de Julho de 2021.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182
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16) ANEXO | — REGISTRO MATRICULA IMOVEL

O Décdmo Quinto Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, Republica
Federativa do Brasil, etc.

Cartifica, a padido wverdal de parte interexzads, Que reveado ox

livroa do Registro & seu cargo, dilex consts s sstriculas do
teor seguiste:

LVIO N* 1 - IGSTIO 150 CARTORIO DE REGITIO D MOVES

(u::. imt:—] Ste Pucie, 14,0 ) ¥

IANELL- © sosrteneste ot 122, ne 120 ande
do Cdiflele Contoninio Covards Frase, Rilseo
Alasese Couarde Preade, nf 720, ssquine da Fea Vitarine Cesi-
Lo, nie. %62, %44, 572, 576 & 392, tende eatrede pels rus ¥4 ’
torine Camilo, nf 3646, a0 J50 Subdistrite « Barce Tunde, cos

® Ares privative g 70,33 setros quadradon, 41es comun o '

35,24 setzos guedredos, totellizends & sres bruta oe 00,37 ag

tros quedredos, & que corresponde & freges ldesl de 10,01 g

Lros quadeades ou 0,914455 sodee & terrens) & yme unidede ay

tonges de garsges (90w ausiliio de mancbrists), sitesde s *

sub-s0le, 0o pavisente tdrres & *obrw loje, com & dres cone-

Srulda de D5, 747 selros quedrados, corremspontendo«ine ume '

sren 1deel O Lerrenc squivelente & 4,06 setres guadredes ou

0,34005%, no terzenc, schandt-ee & snipada desta garages,stsy
YOa 08 Thapht deetenBinten, ¢ Secendentes pere Ae Sress dese

Lina0es # Coloeagia O arros, Siteade Junto 40 nt 532, e '

rue Titoriso Cemilo (8loco Seta). Comtriduinmte ¢ , ., . , ..

020.035.020s.

PADPRICIASIAL. JMOARC TENUCCE, brasileirs, seltsirs, salor,

de prendes doscaticas, RC, a® 2. 902,910, CPF, a% 027,355,000

«20, residentes ¢ donicllile aspte Copltal, & fua Or, Maris,’

Cordie, n® %4, (

frme AQUISITINC - Tresec neabe Regiatre

D Cscrevents nadliitady, |

TRAMNGRITENTE 1= JANDARC TEWUCCT, solfelre, melor, )6 qualifi-
cede camo propristaris,

ARQUISENTL - SIONEY LUIZ TEMUCET Jusion, bresilelre, solteire
Pimaior, coserciente, R0, at 4.802.001, CPF, A% 940,096.270+71,

resitents ¢ donicilinte neste Copital, & Aus Illeani, a® 125,
~BONLIBuE N BB PRS-
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