ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
432 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: N°1084723.67.2016.8.26.0100
Acao: EXECUQAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO ELISSA
Requerida: VALERIA MOISES E OUTRO

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

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imével, denominado de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de
formacao e Perita Judicial o que |he confere comprovada especializacao na

matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinacao do valor de comercializacao de um imével, judicial,
em consonancia com a normatizagdo estabelecida pela Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagdo de Imoveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

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

comercializagao ou utilizagéo, possuidor de documentacgéao publica legalizada.

As informacdes 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 informacdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram
consideradas como confiaveis.
Este Laudo Judicial constitui-se peca Unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacao parcial ser tomada como conclusiva

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 3

fls. 230

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 16:51 , sob o nimero WJMJ19410890420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1084723-67.2016.8.26.0100 e codigo 792E6DE.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

3 - LOCALIZAGAO

Imével , localizado — Rua Dr.Candido Espinheira 755 , apto.61 -

Perdizes

Matricula n°®: 30.747 — 2° Registro de Imoveis.

4 - VISTORIA

Durante a vistoria na unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do

Sra . Elisa Saintive sindica e moradora do apt. 122 no referido Edificio Elissa.

O executado e morador do imovel objeto desta lide, foi notificado da data e
hora previamente agendados pela Sra. Sindica mas este ndo compareceu no
imovel alegando que estava em viagem.

A executada Sra Valeria nao reside no imével em questdo ha algum tempo

Segundo informacgdes da sindica.

Contudo, nao foi possivel proceder a vistoria interna do imével apart. 56A pois
0 apartamento esta alugado e o inqullino ndo cumpriu com o horario

previamente agendados .

Porém tal fato ndo causou prejuizo para o presente laudo, pois este laudo foi
realizado através de outro apartamento paradigma da unidade 31, com

caracteristicas similares ao imovel objeto desta acao.

A impossibilidade da vistoria interna esta regulamentada pela ABNT no
item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 sendo possivel a utilizagcao de (imovel ou
bem paradig
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O imobvel possui 01 vaga indeterminada
cel. 11 9.9905.7606

- banheiro e quarto de empregada

- cozinha

- area servigo

- 02 dormitérios
- 01 banheiro

Possui os sequintes ambientes
- sala

apnicolau0910
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a) Melhoramentos Publicos

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

- agua,

- esgoto;

- lluminacao publica;

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

- pavimentacao;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacdes;

- coleta de lixo, etc.

b) Servicos Urbanos

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

- correio;

- escola publica;

- comércio geral;

- seguranga publica.

¢) Circunvizinhanca e Localizaciao

O imovel esta localizado no Bairro Perdizes, proximo a Av. Sumaré x Rua
Monte Alegre x Rua Turiassu.

Como pode ser observado no mapa localizagédo por satélite , o edificio esta
inserido em uma regiao com predominancia residencial, por casas térrea /
assobradada e edificios residenciais de padrao médio/alto.

5 — DESCRICAO DO IMOVEL
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O imével faz parte de terreno plano.
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio é padrao simples / bom e possui : 01 torre com 46 apartamentos
sendo 11 andares com 04 unidades/ andar, 02 apts. coberturas , aparentando-
se estar bem conservado, com portaria de seguranca e salao de festas

O imével possui 01 vaga de garagem indeterminada.

O edificio possui 01 area térrea para estacionamento dos veiculos e 01
subsolo.

6 — DOCUMENTAGCAO ANALISADA

- Matricula de Imével n® 30.747 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Sao

Paulo.

7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinagéo do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e

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

Segundo essas normas a definicdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢gbes do mercado vigente.”

Vale citar também a descricdo 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 néo forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condigbes de compra e venda e da utilidade
da propriedade.”

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 9

fls. 236

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 16:51 , sob o nimero WJMJ19410890420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1084723-67.2016.8.26.0100 e codigo 792E6DE.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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

Os dados pesquisados sado ponderados através de homogeneizacgéao, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicacdo deste método, é condigcéao
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 regido onde se situa o imével avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoéveis no préprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imével avaliando.

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

- detalhamento de sua localizagéo, descricao e caracteristicas que permitam
a sua identificagao;

- idoneidade das fontes de informacao;

- semelhanga com o imével avaliando;

- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serao tratados e homogeneizados através dos atributos (ou

fatores de homogeneizacao) relatados a seguir, conforme recomendacgao das
normas:

- localizacao;
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- padrao construtivo;

- estado de conservacao;

- obsoletismo;

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

entre os valores ofertados e os pregcos comercializados. A reducao de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transagéo da propriedade);

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

Ap6s a homogeneizacdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével avaliando.
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ASPECTOS GERAIS EDIFICIO/HALL ENTRADA

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



309326/ 061poo 8 0010°92'8°91L0Z°29-€2/ 801 0Ssad04d 0 swloUl ‘Op ojusWINdodeIoUBIB U0 IIIqe/Bd/jenbipe)sed/iq snl-dsfy fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIO O JLBJU0d BiEd
0206801 Y61 MAM OJaWINU 0 Gos * LG9} Se 6102/.0/bZ W opejodojoid ‘ojned 0eg Sp opejs3 op BalsNf ap [eundu L @ OAYHIYIN NYTODIN YINYd YNV Jod sjuswienBip opeulsse ‘euibuio op eidoo 9 ojusLunoop 8)s3

fls. 241

Pagina 14

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS HALL ANDARES

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



'3Q9326./ 061p02 8 0010°92°8°9102° 29-S€2/ 801 0Ssa204d 0 awioul ‘op oyuswnaogeloualajuoauge/bdyelbipeised/iq snl-dslyfess//:sdiy a1s o assaoe ‘|eulbuo o J1Isjuod eied
02#0680176 L[N 0Jawnu 0 qos * 1.G:9). Se 6102/.0/¥Z W 0pe|od0joid ‘ojned OBS Sp Opejs3 op edlsnf p [eungul ® 0QYHOVIN NYTO0DIN YINYd YNY Jod sjuswie}bip opeuisse ‘[euifLo op eidoo & ojuswnoop 8js3

fls. 242

Pagina 15

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606




'309326/ 061pod 8 00109289102 29-€2/ 801 0SSeo0id 0 awIojul ‘Op-ojuswnooqeIduaIaiuoDLIge/bd)enbipelsed g snl-dsh fese;/:sdny aiis 0 asseoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
0Z#0680L¥6 L MNAA O18WnNU 0 4os * LG:9| Se 61.02/.0/¥Z We opejodojoid ‘oned 0eS op Opejs3 op BOsN( 8p [eungl L ® OAYHIVIN NYTOJIN YINYd YNV Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbuo op e1doo @ ojuswinoop 8js3

fls. 243

Pagina 16

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606




309326/ 061poo 8 0010°92'8°91L0Z°29-€2/ 801 0Ssad04d 0 swloUl ‘Op ojusWINdodeIoUBIB U0 IIIqe/Bd/jenbipe)sed/iq snl-dsfy fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIO O JLBJU0d BiEd
0206801 Y61 MAM OJaWINU 0 Gos * LG9} Se 6102/.0/bZ W opejodojoid ‘ojned 0eg Sp opejs3 op BalsNf ap [eundu L @ OAYHIYIN NYTODIN YINYd YNV Jod sjuswienBip opeulsse ‘euibuio op eidoo 9 ojusLunoop 8)s3

fls. 244

Pagina 17

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606




309326/ 061poo 8 0010°92'8°91L0Z°29-€2/ 801 0Ssad04d 0 swloUl ‘Op ojusWINdodeIoUBIB U0 IIIqe/Bd/jenbipe)sed/iq snl-dsfy fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIO O JLBJU0d BiEd
0206801 Y61 MAM OJaWINU 0 Gos * LG9} Se 6102/.0/bZ W opejodojoid ‘ojned 0eg Sp opejs3 op BalsNf ap [eundu L @ OAYHIYIN NYTODIN YINYd YNV Jod sjuswienBip opeulsse ‘euibuio op eidoo 9 ojusLunoop 8)s3

fls. 245

Pagina 18

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



309326/ 061poo 8 0010°92'8°91L0Z°29-€2/ 801 0Ssad04d 0 swloUl ‘Op ojusWINdodeIoUBIB U0 IIIqe/Bd/jenbipe)sed/iq snl-dsfy fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIO O JLBJU0d BiEd
0206801 Y61 MAM OJaWINU 0 Gos * LG9} Se 6102/.0/bZ W opejodojoid ‘ojned 0eg Sp opejs3 op BalsNf ap [eundu L @ OAYHIYIN NYTODIN YINYd YNV Jod sjuswienBip opeulsse ‘euibuio op eidoo 9 ojusLunoop 8)s3

fls. 246

Pagina 19

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



309326/ 061poo 8 0010°92'8°91L0Z°29-€2/ 801 0Ssad04d 0 swloUl ‘Op ojusWINdodeIoUBIB U0 IIIqe/Bd/jenbipe)sed/iq snl-dsfy fess//:sdpy 8)is 0 8sseoe ‘[eulblIO O JLBJU0d BiEd
0206801 Y61 MAM OJaWINU 0 Gos * LG9} Se 6102/.0/bZ W opejodojoid ‘ojned 0eg Sp opejs3 op BalsNf ap [eundu L @ OAYHIYIN NYTODIN YINYd YNV Jod sjuswienBip opeulsse ‘euibuio op eidoo 9 ojusLunoop 8)s3

fls. 247

Pagina 20

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
APARTAMENTO PARADIGMA 31

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



'309326/ 061pod 8 00109289102 29-€2/ 801 0SSeo0id 0 awIojul ‘Op-ojuswnooqeIduaIaiuoDLIge/bd)enbipelsed g snl-dsh fese;/:sdny aiis 0 asseoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
0Z#0680L¥6 L MNAA O18WnNU 0 4os * LG:9| Se 61.02/.0/¥Z We opejodojoid ‘oned 0eS op Opejs3 op BOsN( 8p [eungl L ® OAYHIVIN NYTOJIN YINYd YNV Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbuo op e1doo @ ojuswinoop 8js3

fls. 248

Pagina 21

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS DO EDIFICIO

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



'309326/ 061pod 8 00109289102 29-€2/ 801 0SSeo0id 0 awIojul ‘Op-ojuswnooqeIduaIaiuoDLIge/bd)enbipelsed g snl-dsh fese;/:sdny aiis 0 asseoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
0Z#0680L¥6 L MNAA O18WnNU 0 4os * LG:9| Se 61.02/.0/¥Z We opejodojoid ‘oned 0eS op Opejs3 op BOsN( 8p [eungl L ® OAYHIVIN NYTOJIN YINYd YNV Jod sjuswieybip opeuisse ‘eulbuo op e1doo @ ojuswinoop 8js3

fls. 249

Pagina 22

ASPECTOS GERAIS DO EDIFICIO

R

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

10 — RESUMO DE AREAS

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

seguintes areas:

APARTAMENTO (Matricula de Imoével n° 30.747-2° CRI)
o area Util: 82,935 m?
o areacomum: 12,527 m?
o area Total: 95,462m?
o Fracao Ideal de Terreno: 1,7791%

Obs.: Para efeito de avaliagdo sera considerada a Area Util de 83 m? que é a

unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido e também no proéprio edificio onde encontra-se o
apartamento 187, objeto desta pericia, em numero suficiente para estabelecer
um valor médio por metro quadrado para a area util do imével, conforme

relacao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 23
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re

Endereg¢o: Rua Dr. Candido Espinheira 29
Area util: 87m?

Preco de Venda: R$ 748.000,00

Tipo: Apartamento
Fonte: Lello Imoveis
Tel.: (11) 3018-0000

Elemento 02

apnicolau0910
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Preco de Venda: R$ 798.000,00
ahoo.com.br

Tipo: Apartamento
Endereco:Rua. Turiassu
Fonte: Zimmermman Imoveis
Tel.: (11) 4750-5983

Elemento 04
Area util: 99m?

re

apnicolau0910
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Area util: 99m?

Elemento 05

Tipo: Apartamento

Enderego: Rua Turiassu 161
Preco de Venda: R$ 768.500,00
Fonte: EmCasa

Tel.: (11) 4063-0541
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e

Endereg¢o: Rua Candido Espinheira
Area util: 94m?

Elemento 06

Tipo: Apartamento

Preco de Venda: R$ 700.000,00
Fonte: Lopes One

Tel.: (11) 2262-9988

apnicolau0910




ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

ELEMENTOS | PRECO DE VENDA glfgs_; PRECO TRATADO A&?ﬁ PRECO
PESQUISADOS

R$ / m?

1 R$500.000,00 0,9 R$450.000,00 86 | R$ 5.232,56

2 R$748.000,00 0,9 R$673.200,00 87 |R$ 7.737,93

3 R$700.000,00 0,9 R$630.000,00 86 |R$ 7.32558

4 R$798.000,00 0,9 R$718.200,00 99 |R$ 7.254,55

5 R$768.500,00 0,9 R$691.650,00 99 | R$ 6.986,36

6 R$700.000,00 0,9 R$630.000,00 94 |R$ 6.702,13

R$ 41.239,11

preco metro quadrado R$ 6.873,18

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

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

eventual desconto nas negociagbes em caso de venda.

apnicolau0910@yahoo.com.br

cel. 11 9.9905.7606

Pagina 30

fls. 257

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 16:51 , sob o nimero WJMJ19410890420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1084723-67.2016.8.26.0100 e codigo 792E6DE.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13) INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 6.873,18 /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$ 6.873,18 /m?- 30% = R$ 4.811,22 / m? (limite minimo )

R$ 6.873,18 / m? + 30% = R$ 8.935,13 / 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:
83 m? (area util) x R$ 6.873,18 / m? (pre¢o médio tratado por m?) =
R$ R$ 570.473,94 ou R$ 570.400,00 por arredondamento de mercado.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- CONCLUSAQ

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacao apresentada,
analise e consideragbes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis,
que o imével urbano residencial apartamento em estudo, objeto deste Laudo
Judicial de Avaliagcao de Imovel, localizado na Rua Dr.Candido Espinheira 755-
apt.61 — Bairro Perdizes - Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR
DE MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO),

em:

VALOR IMOVEL = R$ 570.400,00

(Quinhentos e setenta mil e quatrocentos reais )
(Valido para julho de 2019)

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 32

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/07/2019 as 16:51 , sob o nimero WJMJ19410890420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1084723-67.2016.8.26.0100 e codigo 792E6DE.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

15) VALOR MINIMO DO IMOVEL PARA LEILAO

O referido valor de mercado foi determinado com base nas condigbes normais
de mercado e em comparagao com imoveis semelhantes a venda, sendo
procedida a homogeneizacgao pelo fator oferta.

No entanto, o mercado imobiliario atual encontra-se em fase de pouca procura,

em razao da crise econémica geral.

Nesses casos, a boa pratica avaliatéria se utiliza da denominada “liquidagéo
forcada”, prevista no item 3.30 da NBR 14653-1 da ABNT (Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas), in verbis:

“3.30 - Liquidag&o Forgada: Condigéo relativa a hipdtese de
uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio

de absorgéo pelo mercado”

Desta forma, esta Perita Judicial, com base nos critérios normalmente
atribuidos a estas situagcbes, sugere que seja aplicado sobre o valor de
mercado consignado em seu Laudo Pericial o coeficiente de 0,70 (zero virgula
setenta) a titulo de “fator de liquidacdo forgada”, resultando entdo no valor
minimo de R$ 399.280,00 (trezentos e noventa e nove mil e duzentos e
oitenta reais) para a mesma data base, considerando as condi¢des de pouca

liquidez atualmente prevalecentes no mercado imobiliario.
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16) ENCERRAMENTO

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

Sendo, 34 folhas (trinta e quatro) do laudo Pericial, a ultima datada e
assinada e por fim o Anexo | contendo 07 folhas que totalizam o trabalho em
41 (quarenta e uma) folhas, todas de um so6 lado.

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

Sao Paulo, 24 de julho de 2019

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182
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