ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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

Processo: 0012499-80.2018.8.26.0100
Acao: Espécies de Titulos de Crédito

Exequente: Companhia de Engenharia de Trafego - Cet

Executado: Sebastiao Pomponet Pinto da Silva e outros

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

transcritas no seguinte.
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imével, denominado de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de
formacao e Perita Judicial o que lhe confere comprovada especializagdo na
matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagao do valor de comercializagcdo de um imével, judicial,
em consonancia com a normatizacao estabelecida pela Associacao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliacdo de Imoveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

As informacdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (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 conteludos 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, nao devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.
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3 - LOCALIZACAO

Imével localizado — Rua Naturales n® 15 , Bairro Moinho Velho

Matricula n°: 125240 - 8° Cartério de Registro de Imdveis.

4 - VISTORIA

Nao foi possivel a vistoria interna ao imével apesar da signataria ter ido ao local
e ninguém ter atendido a campanhia e , também a inumeros telefonemas dados a

imobiliaria na qual consta placa fixada na porta de entrada .

A perita também obteve contato telefénico com o Dr. Marcelo Soares (advogado
da parte executada) para saber mais detalhes do referido imével e este alegou que

nada sabia sobre o objeto deste laudo.

Porém tal fato nao causou prejuizo para o presente laudo, pois este laudo foi
realizado através de pesquisas de imoveis paradigma nas proximidades do

local 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 utilizagcdo de (imoével ou

bem paradigma).
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Melhoramentos Publicos

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

- agua,

- esgoto;

- lluminacao publica;

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

- pavimentacao;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacgdes;

- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regiao 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 Localizacao

O imovel esta localizado no Bairro do Moinho Velho proximo a Av: Ministro
Petronio Portela e Rua Prof. Jodo Machado.

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta
inserido  em uma regido mista residencial e comercial padrao
simples/econdémico.

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 7

fls. 179

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2020 as 14:09 , sob o nimero WJMJ20401154955

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012499-80.2018.8.26.0100 e codigo 8877177.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

5 — DESCRICAO DO IMOVEL

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

O imével é padrao simples.

Possui entrada independente ao restaurante como pode ser observado nas
fotos anexadas neste laudo as fls. 11 demarcada na cor vermelha.

Aparentemente possui 02 salas no andar superior (sobreloja).

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imével n° 125240 do 8° Cartério de Registro de Iméveis 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 14653-2 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:
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‘E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas ndo
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

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 é 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 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 informagdes com relacao:

- detalhamento de sua localizacao, descricao e caracteristicas que permitam
a sua identificagao;
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- idoneidade das fontes de informacéao;
- semelhanc¢a 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:

- localizacgao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacao;

- obsoletismo;

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

entre os valores ofertados e os precos comercializados. A redugédo de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transacao da propriedade);

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

Apdés a homogeneizacdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével avaliando.
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10 - RESUMO DE AREAS

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

seguintes areas:

Imovel periciado (Matricula de Imével n°® 125.240 — 8° CRI)

o area Total: 88,04m?

Obs.: Portanto Para efeito de avaliagdo seré considerada a Area Util de 88m?

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 regiao, em numero suficiente para estabelecer um valor médio

por metro quadrado para a area util do imével, conforme relagéao abaixo:
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Preco de Venda: R$ 680.000,00
(11) 3991-5330

Fonte: Lopes Trielli

Endereco: Rua José Niccolini
Tel.:

Elemento 01
Tipo: imével comercial
Area util: 127 m?

z

apnicolau0910
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Fonte: Bloudani Acessoria Imobiliaria Ltda
(11) 3530-4444

Preco de Venda: R$ 820.000,00
Tel.:

Endereco: Av. Paula Ferreira

z

Tips: Imével Comercial

Elemento 02
Area util: 130m?

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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z

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
Endereco: Rua Av. Nossa Senhora do O

ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 800.000,00
(11) 3935-1005

Fonte Matriz Imoveis

Tel.:

Elemento 03
Tipo: Imoével Comercial
Area util: 160m?
apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

(11) 3094-0555
ahoo.com.br

Fonte: Local Iméveis Agéncia Pinheiros2

Enderego: Rua René de Castro
Tel.:

Preco de Venda: R$ 650.000,00-

Elemento 05
Tipo Imével Comercial
Area util: 170m?

e

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606




ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

12- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

ELEMENTOS PRECO DE VENDA ;?gg; PRECO TRATADO Aﬁ_ﬁf PRECO
PESQUISADOS

R$ / m?

1 R$680.000,00 0,9 R$612.000,00 127 | R$ 4.818,90

2 R$820.000,00 0,9 R$738.000,00 130 | RS 5.676,92

3 R$800.000,00 0,9 R$720.000,00 160 | R$ 4.500,00

4 R$820.000,00 0,9 R$738.000,00 150 | R$ 4.920,00

5 R$650.000,00 0,9 R$585.000,00 170 | R$ 3.441,18

R$ 23.357,00

preco metro quadrado R$ 4,671,40

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 4671,40

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 21
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 4.671,40 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$ 4.671,40 / m?- 30% = R$ 3.269,98 / m? (limite minimo )

R$ 4.671,40 / m? + 30% = R$ 6.072,82/ 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:
88 m? (area util) x R$ 4.671,40 / m? (prego médio tratado por m?)
R$ 411.083,20 ou R$ 411.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- CONCLUSAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinidées 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 em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagao de
Imével, localizado na Rua - Naturales n°® 15 , Bairro Moinho Velho - Sao Paulo
/ SP, pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA A
VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 411.000,00

(quatrocentos e onze mil reais )
(Valido para Janeiro de 2020)

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 27 (vinte e sete folhas).

Sendo, 24 folhas (vinte e quatro folhas) do laudo Pericial, a ultima
datada por fim o Anexo | contendo 03 folhas que totalizam o trabalho em 27
(vinte e sete folhas) todas de um sé lado.

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

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2020

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518

apnicolau0910@yahoo.com.br
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16-ANEX

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

O | — REGISTRO DE IMOVEIS

L

REGISTRO OGERAL

| Paigtimat n® 1

Pedido n” 1.405.325

| Certidio na aliimn paging

IVRO Nt 2

[ malricidn

125240

ut AL DE REGISTRO DE IMOVELS
Il!a.; COMARCA DE SA0 PAULO
ficha
[ 1 //U 17 de Novembro de 1999

Bauls

Uma cijzjgif;ada na Travesaa Cecilia da Silva
ou Travessa Servidfo, .du aindas Passagem Particular, n@ 15-A,
& seu reapective tetreno constituido For parte do lote 12 da
quadra 01, da Vila Moinho Velho, no 4% Subdistrito -
Sephora do 6, medindo 6,45m de frente: 17,30m da frente sos
fundos, do lado dirsito, e gquam do dimdvel olha
travessa; 14,50m do lado essquerdc, & 5,50m nos fundos, com a

drea de 88,04m*, confrontande do lado direito com o préddic

Hosna|

para a

n@ 13-A, do lado esguerdo com o prédico n@ 17-A, apmbos da
meama travesss, & nos fundos com propriedade de Giovatto &
Cia. Inscrito no cadastro de contribuintes d&a Prefaitura

Municipal sob nQ 104.100.0038-7.

FROPRIETARIO(A.8): BERASTIKD POMPONET FINTO
DA BILVA ocu SEBASTIRO PAMPONET PINTO DA SILVA,
¢ sua mulher JANETE SANTA VIVIANE DA BILUVA
YIVIANE DA BILVA, do lar, brasileiros, casadom pelo regims
da comunhfo da bens, anterlorments A vignecia da La1|
6.515/77, RG n@s 3.589.121-8F e 11.373.188-8P, CPF am comum
n@ 6156.162,068-53, residentes e domiciliados nesta Capita1,|
na Rus George Schmidt, nQ 315, apto 72.
TITULO(S) AQUIBITIVO(B): Tr. 55.233 de |
24.244), daste Cartdrio. |
0 Escreventa: g

cnmnrciﬂnta.l
ou JANET SANTA

26/04/1966 (M.

A Esor. Autoriz«da: SN o
el
Av.1/125240 (trasladamento) - Conforme se wverifica do
registro feito sob n@ 1, na matricula nd 24,244, deste

Cartorio, o imdvel matriculado, acha-sa pesnhorado a favor de
LUIZ BARBATO, para garantir a valor de Crl|
171.271,42, eujo processoc encontra-se am trimite pearante &
228 Vara Civel, 17 de Novembro de
1999,

execuglo do
dests Comarca. S8o Paulo,

(continua no varso) |

OC-T - 0 008 CADG

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

7

PFaging n* 1
Certidin ma ohimn paging Pedido n" 1.405.325

[~ matrigis © I — |
125240 1 |
ettt — kg

o -
|— 0 Becravante: Ff‘fﬂp’, -

A Escr. Aut?ﬁisndn: Mrﬁ”ﬁ

Av.2/125240 Conforms ss verifica da peticlo da 04 de
novembro da 1999, & da notificaglo-recibo municipal nd
060.237/99, a casa scb nf 15-A da Travessa Cecillia da Bilva,
pagscu a ser langada sob nQ 15 da raferida travessa,
. stualmente denominada Rua Naturalas. B88c Paula, 17 de

Novembro ds 19589,
-
- 0 Egcravente: / - 'f:a,-.,«//
A Escr. Autordpada: flokb s gt

-
a—
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Fikgina n™ 1
P[’did“ l'lﬂ 1-4ﬂ5.325 | Certhdiies na Gltima i

Pedido n" 1,405,325

CERTIFICO que, nada mais conste desta matricula. CERTIFICO, finelmente, gue. o imovel
ohieto da presente certid@o, perence o esta Serventin, desde 15051939, O referido. em forma
reprogrifica, nos termos do § 1° do artigo 19 da Lei n® 6.01573, ¢verdade e dou e, Sio Pauk, (4
de setembra de 201 8.12:38:19h

0 Eserevente Autorizado gue a subscreve:

Emolumentos RE30,69 Custas Estudo RS8,72 Ipesp RS5.97 Sinorvz R51,62 Tribonal de
Jus tign RS2,11 Ilmpasto Municipal R$0,63 Ministéno Pablico R$1,47 Total R851.21.

Apenas para o3 fins do ftem 59, letra "¢", do Capfltale XTIV, das NSCGJ, vdlida por 34 (trinta)
dins, deverd ser contada due datu da ussinatura digital, sem importar reserva de prioridade.

FEATO T PSR T LA TS T

CHAVE: ¢4cl-19b0-1912-7009-3341-3d77-d 1 41-3d58
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