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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
282 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL

Processo: 1030032-74.2014.8.26.0100
Acao : Execucgao de Titulo Extrajudicial

Exequente: Comércio e Industria Anténio Elias S/A

Executado: Marco Antonio Tricarico

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 conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

1 - APRESENTAGAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imdvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica, € assinado por uma arquiteta de
formagado e Perita Judicial o que lhe confere comprovada especializagdo na

matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

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

2 - PREMISSAS

Cabe ressaltar primeiramente que na data da diligéncia em 21/07/2020 esta
perita chegou no local objeto da lide por volta das 9:30hrs e aguardou o

patrono do executado proximo ao numero 918.

No entanto quando as 10:00 hrs do horario marcado, a perita recebeu uma
ligacédo do patrono do executado informando que a signataria estava em local
errado e que a numeragao correta do imdvel a ser vistoriado era 896 e nao
918.

Contudo esta perita argumentou ao patrono do executado Dr. Geraldo o Por
que da numeracao diferente sendo que nos autos estava descrito na matricula
penhorada o numero 918. Este respondeu que havia averbagao na matricula
posterior com a alteragdo do numero.

Portanto a informagdo dada pelo patrono do executado foi averiguada e
constatada conforme fls. 262 dos autos - Av.8.0. onde consta a alteracdo do

namero do imével, de 918 para 896. (Ver também item 17 deste laudo)
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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 informacdes 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.

3 -LOCALIZAGCAO

Imével — Av. Sapopemba n°® 896 — Bairro: VI Regente Feijo

Matricula n®: 20.896 — 7° Cartério de Registro de Imoveis.
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4 - VISTORIA

Na vistoria da unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do Dr.Gerado

advogado do executado e do Sr. Sergio , genro do executado.

O imovel vistoriado € uma residéncia assobradada.

Possui os seguintes ambientes:

Andar superior

02 quartos
01 banheiro

Terrago

Andar térreo
Sala
Cozinha

Area de servico pequena

Edicula

01 quarto

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;

- lluminagao publica;

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

- pavimentacéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacdes;

- 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 Localizagcao
O imével esta localizado no Bairro Vila Regente Feijo, na Av. Sapopemba.
Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta

inserido em uma regiao de um lado com predominancia residencial e por casas
térrea e assobradada de padrao simples/econédmico
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5 - DESCRIGAO DO IMOVEL

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

O imovel é padrao simples e possui 02 pavimentos:

Pavimento térreo: 01 sala, 01 cozinha e edicula pequena de servico aos
fundos.

Pavimento superior: 02 quartos, 01 banheiro.

A residéncia é assobradada e estda em estado adequado, necessitando de
demaos de pintura e revisdo no telhado e dos forros internos dos quartos.

No andar superior onde esta localizado os quartos e banheiro, e estrutura e a
caixilharia das janelas necessitam reparos.

Na parte externa a pintura esta ruim, o muro aos fundos da area de servigo
préoximo a edicula estd mal conservado com infiltragdes e rachaduras.

O teto da garagem também apresenta necessidade de reparos na pintura e
algumas infiltragdes..

O imével possui 01 vaga de garagem.

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imével n® 20.896 do 7° Cartério de Registro de Iméveis de Séo

Paulo.

7- METODO DE AVALIAGAO

Para a determinac&o 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 definigdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢gées do mercado vigente.”
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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 néo
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também néo forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condigcbes 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 imoveis similares ao
avaliando.

Os dados pesquisados sao ponderados através de homogeneizagéo, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicagao deste método, é condi¢cao
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 14653-1 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 imdveis no proprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imdvel avaliando.

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

- detalhamento de sua localizag&o, descricdo e caracteristicas que permitam
a sua identificagao;

- idoneidade das fontes de informacao;

- semelhanca com o imdével 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 homogeneizacao) relatados a seguir, conforme recomendacao das
normas:

- localizagao;

- padrao construtivo;

- estado de conservagao;

- obsoletismo;

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

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

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

Apos a homogeneizacdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imdvel 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° 20.896 — 7° CRI)

o Metragem frente: 4,00m2
o Metragem lado direito: 21,00m?

o Metragem lado esquerdo: 21,00m?

o Metragem fundos: 4,00m2
o Area total terreno: 84,00m2
o Area total construida: 122,25m2

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

122m2, 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 relagao abaixo:
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

(11) 2642-4215

7

Area util: 100 m?
Fonte: Natalia Empreendimentos Imobiliarios

Tel.:

Tipo: imoével Sobrado
Endereco: Av. Sapopemba n°® 239
Preco de Venda: R$ 590.000,00

Elemento 01

apnicolau0910@yahoo.com.br

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

Enderego: Rua Antonio Canero
ahoo.com.br

Area util: 100m?
Preco de Venda: R$ 480.000,00

Tipo: Imével Sobrado
Fonte: Carbone Imodveis Ltda.
Tel.: (11) 2606-4000

Elemento 02

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

ahoo.com.br

Endereco: Rua Antonio Canero
Preco de Venda: R$ 485.000,00
(11) 2633-3030

Fonte WW Imoéveis

Tipo: Imével Sobrado
Tel.

Elemento 03
Area util: 110m?

7

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

12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS | PREGO DE VENDA | FATOR OFERTA PREGO TRATADO AL,'J:{TT PREGO
PESQUISADOS

homogenizacio R$ / m?

1 R$590.000,00 0,9 R$531.000,00 100 [R$ 5.310,00

2 R$480.000,00 0,9 R$432.000,00 100 [ R$ 4.320,00

3 R$485.000,00 0,9 R$436.500,00 110 [R$ 3.968,18

4 R$515.000,00 0,9 R$463.500,00 100 [ R$ 4.635,00

5 R$410.000,00 0,9 R$369.000,00 112 | R$ 3.294,64

R$ 21.527,82

preco metro quadrado R$ 4.305,56

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 4.305,56

Obs.:

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

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

eventual desconto nas negociagées em caso de venda.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 4.305,56 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$ 4.305,56 / m? - 30% = R$ 3.013,89 / m? (limite minimo )

R$ 4.305,56 / m? + 30% = R$ 5.597,23 / m? (limite maximo)

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

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

média.

Portanto, o resultado sera:
122 m? (area util) x R$ 4.305,56 / m? (prego médio tratado por m?)
R$ 525.278,32 ou R$ 525.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- CONCLUSAO

Concluiu-se, apés pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel, analise da documentacéo 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 Av. Sapopemba n° 896 — Bairro : Vila Regente Feijo -
Sao Paulo / SP, pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA
VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZACAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 525.000,00

(quinhentos e vinte e cinco mil reais )
(Valido para julho de 2020)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

15- QUESITOS EXEQUENTE

1) Poderia o Sr. Perito descrever o imovel em questao?
Resposta: O imével faz parte de terreno plano.

Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O imével é padrao simples e possui 02 pavimentos:

Pavimento térreo: 01 sala, 01 cozinha e edicula pequena de servigo aos
fundos.

Pavimento superior: 02 quartos, 01 banheiro.

O imével possui 01 vaga de garagem.

2) Poderia o Sr. Perito descrever o estado de conservagao do imével?
Resposta: A residéncia é assobradada e estd em estado adequado,
necessitando de demaos de pintura e revisdao no telhado e dos forros
internos dos quartos.

No andar superior onde esta localizado os quartos e banheiro, e estrutura
e a caixilharia das janelas necessitam reparos.

Na parte externa a pintura esta ruim, o muro aos fundos da area de
servico proximo a edicula estd mal conservado com infiltragoes e
rachaduras.

O teto da garagem também apresenta necessidade de reparos na pintura
e algumas infiltragoes..

3) Poderia o Sr. Perito informar se ha estabelecimentos comerciais préximo ao
imével e quais seriam?
Resposta: Sim , Ha estabelecimentos comerciais tais como:

Bar, padaria, loja de materiais construgdo, consultérios médicos,
lavanderias, etc.

4) Poderia o Sr. Perito informar se meios de transporte publico ou outro tipo de
locomogao (Taxi, ciclovia, etc...) proximo ao imével?
Resposta: Sim, Ha.

5) Poderia o Sr. Perito indicar qual o valor do imével?
Resposta: R$ 525.000,00
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

16- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 45 (quarenta e cinco folhas).

Sendo, 41 folhas (quarenta e uma folhas) do laudo Pericial, a ultima
datada e assinada e por fim o Anexo | contendo 4 folhas que totalizam o
trabalho em 45 (quarenta e cinco folhas) todas de um sé lado.

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

Séao Paulo, 29 de julho de 2020

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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