ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTjSSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Iill - JABAQUARA

Processo: 1011823-18.2018.8.26.0003

Acao: Despesas Condominiais

Exequente: Conjunto Residencial Be Happy

Executado: Rubens Trovo Filho

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acdo epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgido e tendo procedido as vistorias e
estudos necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - APRESENTAGAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imdvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de
formacédo e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializagao na

matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagdo do valor de comercializagdo de um imovel, judicial,
em consonancia com a normatizacdo estabelecida pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagcdo de Iméveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

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

e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagcbes 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 pega unica, nao devendo, portanto, qualquer

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

Imovel localizado — Rua Nossa Senhora das Mercés n° 865 —

apto: 13 — Bairro da Saude

Matricula n®: 203.265 — 14° Cartoério de Registro de Iméveis.

4 - VISTORIA

Na vistoria da unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do Sr.Lincon

Souza de Mello inquilino do imével desde NOV / 2019.

Na vistoria das areas do edificio a perita teve 0 acompanhamento do Sr. Damiao

zelador ha 02 anos.

A Pericia transcorreu sem eventualidades.
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Melhoramentos Publicos

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

- agua;

- esgoto;

- lluminacgéo publica;

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

- pavimentagéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicagdes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

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

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacao

O imovel esta localizado no Bairro Vila Das Mercés proximo a Av. Padre
Arlindo Vieira x Complexo Viario Maria Maluf

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido de um lado com predominancia residencial e por casas
térrea e assobradada de padrao simples.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

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

O imébvel é padrao simples e possui : 01 sala, 01 suite, 01 quarto e 01
banheiro, cozinha e area servigo.

O apartamento estd em bom estado, com pintura nova e armarios planejados
na cozinha.

O piso é carpete de madeira laminado nos cémodos e cerdmica na cozinha,
banheiros e area servico.

O edificio € padrdo simples e possui 02 torres , sendo 06 apt. Por andar
totalizando 204 unidades de apartamentos.

Posui ainda areas de recreagdo infanto juvenil, saldes de festas, piscina,
academia, quadras,parquinhos conforme fotos anexadas neste laudo.

O imével possui 01 vaga de garagem indeterminada..

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imovel n° 203.265 do 14° Cartorio de Registro de Imédveis de S&o
Paulo.

7- METODO DE AVALIAGAO

Para a determinagao do valor de mercado do imdvel avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 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 n&o
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também n&o forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condi¢ées 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 comparagdo em imodveis similares ao
avaliando.

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

O Método Comparativo Direto € descrito pela NBR 14653-1 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 imével avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoveis no préprio
condominio e também em edificios similares préximos ao imével avaliando.

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

- detalhamento de sua localizagéo, descricdo e caracteristicas que permitam
a sua identificacao;
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- idoneidade das fontes de informacéo;
- semelhanga com o imével avaliando;
- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

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

- localizagao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacgao;

- obsoletismo;

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que € comum uma variagéo

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

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

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

Arquiteta — Perita Judicial

10 - RESUMO DE AREAS

Com base nas informagbes da Matricula do Imével, o imdvel possui as

seguintes areas:

Imével periciado (Matricula de Imével n® 203.265 — 14° CRI)

o area Util: 61,19m2
o area comum: 51,23 m?
o area Total: 112,42 m?

o Fracao ldeal de Terreno: 0,4127 %

Obs.: Portanto Para efeito de avaliacdo sera considerada a Area Util de 61m?

que é a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 - ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imdveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regidao, em numero suficiente para estabelecer um valor meédio

por metro quadrado para a area util do imovel, conforme relagao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 36
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

Endereco: Rua Nossa Senhora das Mercés n°® 867
ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 440.000,00
Fonte: Imobiliaria Nova S&do Paulo

Tel.: (11) 2198-4999

Elemento 02
Tips: apartamento
Area util: 61m?

e

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

e

Enderecgo: Rua Nossa Senhora das Mercés n° 628
Area util: 61m?

Preco de Venda: R$ 445.000,00

Fonte Arbo Imédveis
Tel.: (11) 4003-3012

Elemento 03
Tipo: apartamento

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

(11) 2062-1000
Cel. 11 9.9905.7606

Endereco: Rua Marques de Lages
Preco de Venda: R$ 420.000,00

Fonte: J. Nergrao Imoveis Ltda

Tipo: Apartamento

Elemento 04
Area util: 62m?2

Tel.:

e

apnicolau0910
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

Fonte: Plurimoveis Adm e Locacao de Imdveis Ltda.

Endereco: Rua Marques de Lages
Tel.: (11) 3804-6122

Preco de Venda: R$ 355.000,00

Tipo: Apartamento

Elemento 05
Area util: 63m?2

e

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606



12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS |PREGO DE VENDA | FATOR OFERTA PREGO TRATADO AJRTT PREGCO
PESQUISADOS

homogenizagdo R$ / m?

1 R$435.000,00 0,9 R$391.500,00 61 R$ 6.418,03

2 R$440.000,00 0,9 R$396.000,00 61 R$ 6.491,80

3 R$445.000,00 0,9 R$400.500,00 61 R$ 6.565,57

4 R$420.000,00 0,9 R$378.000,00 62 | R$ 6.096,77

5 R$355.000,00 0,9 R$319.500,00 63 | R$ 5.071,43

R$ 30.643,61

preco metro quadrado R$ 6.128,72

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 6.128,72

Obs.:

Sobre o0s precos em oferta normalmente aplica-se um fator de

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

eventual desconto nas negociagcbes em caso de venda.

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$ 6.128,72 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$ 6.128,72 / m? - 30% = R$ 4.290,10 / m? (limite minimo )

R$ 6.128,72 / m? + 30% = R$ 7.967,33 / 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:
61m?2 (area util) x R$ 6.128,72 / m? (prego médio tratado por m?2)
R$ 373.851,92 ou R$ 374.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 43
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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 imével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagdo de
Imovel, localizado na Rua Nossa Senhora das Mercés n° 867 , apto: 13, Bairro
da Saude - Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE
MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 374.000,00

(Trezentos e setenta e quatro mil reais )
(Valido para Janeiro de 2020)
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15) ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 49 (quarenta e nove folhas).

Sendo, 45 folhas (quarenta e cinco folhas) do laudo Pericial, a ultima
datada e assinada e por fim o Anexo | contendo 04 folhas que totalizam o
trabalho em 49 (quarenta e nove folhas) todas de um s6 lado.

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

Sao Paulo, 31 de Janeiro de 2020

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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16- ANEXO | — REGISTRO DE IMOVEIS

: 0 Ohcial d
LIVRO N° 2 - REGISTRO 14 m;‘;:tiaﬂﬁlmoﬁéls
GERAL
de Sao Pau

matricuia ficha
[_203.265 _] ‘ _]
Sao Paulo,28 de junho de 2,011,

IMOVEL: APARTAMENTO n" 13, localizado no 1% pavimenio tipo, Bloco B deo
CONJUNTO RESIDENCIAL BE HAPPY, situado na Rua Nessa Senhora das Mereés n%
865 a 889, na Saude — 21" Subdistrito.

UM APARTAMENTO com as dreas: privativa de G1,19m?, comum de divisio: ndo
proporcional 8,40m?%, proporcional 42.83m, wotal de 112,42m*; fragio ideal de 0,4127%,
cabendo-llie uma vaga indeterminada na garagem coletiva localizada nos subsolos com
auxiliv de manobnsta,

PROPRIETARIA: VERA - INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA, CNPJ n® 09,182.655/0001-00, com sede nesta Capital, na Avenida Paulista n®
37, 18" andar. sala 01, Paraiso.

REGISTROS ANTERIORES: R.o/Matr, 171,149 ¢ Matw. 193.045 deste Registro.

CONTRIBUINTE: 049.115.0099-9.

Matricula aberta de conformidade com o instrumento particulur de instituigdo de condomimio

de 09 de maio de 264 1.
O Eser. Aul, “ I 7 / {Fabio Cristians Franciull).

Av_1/203 265, o 28 demnh&‘ife 2.011,

Conforme R.4, feito em 23 de abril de 2009 na matricula 193,045, verifica-se a fraglo ideal
correspondente ao imével desta matricula dentre outras, foi dada cin hipoteea a0 BANCO
ABN AMRO REAL S/A, conforme condigles mencionadas na Av.5, feita na mesma data,
para garantia do financiamenio no valor de R$17.100.000,00 {{lwuauL milhdes € cem mll
reais), pagdvel naforma do instrut

O Bscr. Aut e YL L2~ (Fivio Cristians Franciull).

Av,2/203.265%nr31 de outubro de 2,011,

Por instrumento particular de 08 de setembro de 2011, com forga de escritura publica. o
BANCO ABN AMRO REAL S/A autorizou o cancelamento da Av.]l, em virtude de ter
desligado da hipoteca a que se refere o R4 ¢ Av.5 na matricula n® 193.045, o imével desta
matricula.

2 (Ivan Dias do Mascimento)

R 3/203.265, em 31 de uutubrn d-r: 2011,
~ ilUL{} \"ENI‘.I'A ECOMPRA,

- continua no verso -
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ch
1

malricula a
203.265 l I = continuagiio -

fi
0

Por instrumento particular de 08 de setembro de 2011, com forga de escritura pablica, VERA
INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, CNPJ n°
09.182.655/0001-00, com sede nesta Capital, na Avenida Paulista n® 37, 15° andar, Paraiso,
transmitiu a RUBENS TROVO FILHO, brasileiro, solteiro, maior, auXiliar administrativo,
RGn"25.097.763-1-SSP/SP, CPF n° 275.872.098-16, domiciliado nesta Capital, residente na
Rua Trani n® 92, casa, Vila Brasilina, o imdével desta matricula, pelo valor de R$220.000,00
{duzentos e vinte mil reais), do qual R$66.500,57 foram pagos com recursos proprios. A
vendedora apresentou a CND relativa as contribuigdes previdencidrias ¢ as de terceiros n®
00246201 1-21200655 emitida em 24 de marce de 201! pelo ME/SREE, e a cerliddo conjunta
codigo de controlgh® 5675,67CC, 1425, 1FET emitida em (15 de abril de 2011 pela PGIN/SRE.

O Escr. Aut®. (&a@f (Tvan Dias do Nascimento)

R.4/203.265, em 31 de outubro de 2.011.
E@QE:- ALIENACAO FIDUCIARIA.

Pelo mesmo instrumento. o adquirente qualilicado no R.J deu em aliena¢io fiducidria 4
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, CNPIn"62.237.367/0001-
80, com sede nesta Capital. na Avenidz Paulistan® 1.374, 16° andar, o imével desta matricula
para garantia do financiamento no valor de R8154.349,43 (cento € cinguenta ¢ guatto mil,
trezenlos ¢ quarenla e nove reais e guarenta e irés centavos), pagavel em 360 prestagdes
| mensais e sucessivas no valor inicial de R$1.553,09, vencendo a primeiza em 08 de outubro de
2011 ¢ as demais em ipual dia dos meses subsequentes, mediante as taxas anuais de juros:
nominal de 11,1249% e efetiva de 11,7100%, enquadrando-sc o contrato no Sistema de
Amortizacdo - Tabela Price, tendo sido o imével avaliado em R$251.000,00, ficando as partes
sujeitas ainda 4= demais condigdes constante do instrumento, cujo microfilme fica arquivado

neste Registro, ’j
O Escr, Aut®, ,«,__/ ,.-:::'f:h' i

Av.5/203.265, em 31 de outubro'de 2.011.

(Ivan Dias do Nascimenio)

Conforme instrumento particular de 08 de setembro de 2011, com forga de escritura pablica,
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, gredora de RUBENS TROVO
FILHO, j4 qualificado no R.4, da quantia de R$154.349.43 {cento e cinquenta e guatro mil,
trezentos ¢ quarenta ¢ nove reais e quarenta e trés centavos), emitin em 08 de sctembro de
2011, nos termos da Lei 10.931/2004, a cédula de crédito imobilidrio integral, série 2011, n®
3104, representativa do crédito em favor da emitente, nas seguintes condigbes: Garantia:
alienagdo fiduciaria R .4 nesta matricula. Valor de avaliagio do imdvel: R$251.000,00. Yalor
total do financiamento: R$154.349 43, Valor do financiamento a ser destinado & aguisigio do
imovel: R$153.499.43. Valor do_ financiamento i nto_das despesas
acessorias (devidas a terceiros); R3850,00, Prazo: 360 meses. Numero de prestacdes: 360
prestagdes. Data de vencimento da 1* prestagdo mensal: 08 de outubro de 2011. Data inicial e
[inal: 08 de outubro de 2011 ¢ 08 de setembro de 2041, Taxas anuais de juros: nominal de

- continua na ficha n® 02 -
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LIVRO N° 2 - REGISTRO 14° R Tmovels

GERAL

malricula ficha d'ﬁ SEG Ija uf_‘y E.-;‘.: [q‘{é;‘?fl/
rzus.mj l T /
580 Paulo, 31 de outubro de 2.011.

11,1249% ¢ efetiva de 11,7100%. Sistema de amortizagio: Tabela Price. indice de reajuste
mensal: [ndice mensal de remunerago basica da poupanga - TR, Valor total da parcela mensal §
de amortizagdo e juros: R$1.484,49 mensais. Segure de morte e invalidez permanente:
R$20.52 mensais. Sezuro de dano; fisicos ao imdével: RE26,14 mensais. Valor da taxa de

dmmismﬁg mensal: R$21,54 mensais. Valor total da prestacfio mensal inicial: R$1,553,09.
Forma de reapuste: mensal e acumulativa: Multas: juros de mora de 1% a.m e multa moratoria
de 2%; ficando as partes sujcilas ainda &s “demais condigdes constantes do instrumento, cujo
microfilme fica arquivado neste Registro. Wﬂﬂjﬁ OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA D TITCLOS I VALORES MOBILIARIOS S/A. CNPJ n°
I I3R76/001-91. com sede na cidade do Rio de janciro/RJ, na Avenida das Américas n°
500, Bloco 13, safa 203, Barra da Tijuca.

0 Fser, Aut 2204 ; 2 Tvan Dias do Nascimento)
rﬂ rf_- H

V6203265, om 06 de abnil de 2.015.

A vista do oficio n® CETIP/DIOPE/CCI-00000001 167/2015 de £0 de fevereiro de 2015, ¢
da decluragae de 26 de lovereire de 2015, fago conslar que & deteniora do erédito da CCI
n® 3104, série 2011, a que se rvefere a Av.S desta mawicnla & a BRAZILIAN
MORTGAGLS COMPANHLA HlPUlJ_.(_‘AR_LA CHP) n® 62.237.567/0001-80, com sede
nesta Capilal, AI[ a Paulistan® 1374, 16° andar.

A Eser, Aut®. | {Marcia Crigtina da Rocha Gensen Martins).
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142 Registro de Imoveis
Rua Jundiai, 50 - 7* andar - Ibirapuera - Telefone 3885.6891

Pedido n®: 0017281

Certidao

Oficial: Ricardo Nahat
Substituta: Eunice dos Santos Bomfim

fNada mais consta com relagdo ao imovel da matricula
bertificada, refletindo a situag@o juridica do imovel com
fespeito  as alienagbes, Onus reais, inclusive aqueles
decorrentes de citacbes em acbes reais ou pessoais
[eipersecutdrias e prenotagdes, ndo existe também indicagée
He titulos contraditorios devidamente prenotados até
[15/05/2.018, podem exislir titulos prenotados posteriormente
| 15/05/2.018 e até o momento da assinalura desta certidao,
que ainda estdo sendo langados em nosso sistema. A
bresente certiddo foi extraida sob a forma de documento
Eletronico  mediante processo de cerificacdo  digital
disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Provisoria n? 2.200-2, de 24/08/01, devendo para validade
ser conservado em meio eletrdnico, bem como comprovada
p autoria e integridade. O referido, nos termos do artigo 18
[Ha Lei n® 6.015 de 31/12/73, € verdade e da fé. Sdo Paulo,
16/05/2.018. O Escrevente Autorizado, Raphael da Silva
Balduino.

Emolumentos = R$ 30,69 - Eslado = R$ 8,72 - Aposeniaderia = R$ 5,97 - Registro Civil=R$ 1,62 - Tribunal de Justica=R$ 2,11 -
Ministério Plblico = R$ 1,47 - (Cuslas e Contribuicao Previdencidria recolhidas por verba.) - Imposto s/servicos = R$ 0,61 - TOTAL: R$ 51,19
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