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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: 0055822-67.2020.8.26.0100
Acao: Cumprimento de sentenca

Exequente: Levon Krikor Apovian

Executado: Elmast Apovian Pandjarjian

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.

LAUDO DE AVALIACAO
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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 — Rua Caconde n°® 323 — Apto: 101 - Jardim Paulista

Matricula n°: 96.043 - 4° Cartério de Registro de Imoveis.

4 - VISTORIA

A perita teve 0 acompanhamento do Sr. Rubens morador do apartamento e
executado , e do Dr. Arao advogado do executado.

O imével possui os sequintes ambientes

- salas 02 estar com varanda

- sala jantar/

- lavabo

- copa / cozinha

- area servico

- 02 quartos empregada / w.c. empreg.

- despensa

- rouparia

- 01 suite master com / saleta Tv / closed / banheiro SR. e SRA./ varanda
- 02 dormitérios

- 01 banheiro

O imovel possui 03 vagas de garagem fixas e determinada no 1ss e
deposito 1ss.
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Descricao de acabamento do imoével periciado

Sala para 03 ambientes:

Paredes: pintura latex na cor branca;

Piso: assoalho de madeira / marmore bege

Teto: pintura latex pva na cor branca e rebaixo em gesso;
Portas : madeira com pintura

Esquadria: aluminio cor preta

Varanda sala

Paredes: pintura texturizada terra cota

Piso: granito marrom

Teto: pintura latex pva na cor branca e rebaixo em gesso;

Esquadria: aluminio cor preta

Banheiros:

Parede: pintura bege / marmore bege

Piso: marmore bege

Teto: pintura latex pva na cor branca e rebaixo em gesso;

Bancada: marmore bege com cuba de embutir e armario sob a bancada

Esquadria: aluminio cor preta

Quartos:

Parede: pintura latex pva na cor branca,;
Piso: carpete laminado de madeira
Teto: pintura latex pva na cor branco;

Esquadria: aluminio cor preta
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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;

- telecomunicacgdes;

- coleta de lixo, etc.

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 Localizacao

O imével esta localizado no Bairro do Jardim Paulista entre a Av. 9 de julho e
Alameda Joaquim Eugenio de Lima.

Como pode ser observado no mapa localizagdao por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido de um lado com predominancia residencial e por casas
térrea e assobradada de padrao simples/econémico
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

5 — DESCRICAO DO IMOVEL

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

O condominio € padrao superior:
Possui 01 torre com 16 apartamentos sendo 01 por andar.

Aparentando-se estar bem conservado, possui portaria de seguranca 24hs,
area térrea com jardim, play para criancas, salao de festas, area descanso
com espelho dagua.

O apartamento, estda bem conservado, com sancas de gesso nos ambientes,
armarios em marcenaria nos ambientes, armarios embutidos nos cémodos e
nos banheiros das suites e cozinha com armarios planejados.

O imével possui 03vagas de garagem fixas e determinadas e 01 depdsito do
1SS.

6 — DOCUMENTAGCAO ANALISADA

- Matricula de Imével n® 96.043 do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo.

7- METODO DE AVALIAGCAO

Para a determinacao do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definicao 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 Iméveis 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¢ées do mercado vigente.”
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Vale citar também a descricao 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 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 condigcéo
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 imoéveis no préprio
condominio e também em edificios similares préoximos ao imovel avaliando.

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

- detalhamento de sua localizagao, descricdo e caracteristicas que permitam
a sua identificacao;

- idoneidade das fontes de informacéao;
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- semelhang¢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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9 - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

iU

T
i

ASPECTO GERAL DO EDIFICIO
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

10 - RESUMO DE AREAS

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

seguintes areas:

Imovel periciado (Matricula de Imével n° 96.043 — 4° CRI)

Area Util: 259,73 m2

Area comum: 206,28 m?

Area Total: 466,01 m?

Fracao Ideal de Terreno: 5,9186%

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

260m2, 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, em numero suficiente para estabelecer um valor médio

por metro quadrado para a area util do imével, conforme relagéao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Endereco: Rua Caconde n° 323
(11) 3909-9000

Preco de Venda: R4.000.000,00
Fonte: Paulo Roberto Leardi.

Tipo: imével Apartamento
Tel.:

Elemento 01
Area util: 270 m?

z
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Preco de Venda: R$ 3.800.000,00
(11) 3064-6743

Fonte: Rozem Imoéveis

Endereco: Rua Caconde n°® 323
Tel.:

Elemento 02
Tips: Imével Apartamento
Area util: 270m?

z
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Endereco: Rua José Maria Lisboa
(11) 3868-0255

Preco de Venda: R$ 3.000.000,00

Fonte Zimmermann Imoéveis

Tipo: Imbvel Apartamento
Tel.:

Elemento 03
Area util: 254m?

z

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606




'3Q9103V 061p02 8 001L0°92°8°0202 29-228SS00 0Ssad01d 0 awuojul ‘op ojuswndoqeloualaiuodiuqe/bdyenbipelsed/iq snl-dsfyfess//:sdiy a)s o assaoe ‘|eulbuo o Juuajuod eied
10996//0%1.ZMINFM OJawnu 0 qos ‘ 00:S) Se 1.20Z/S0/S | We ope|odojold ‘ojned OBS ap Opejs3 op ealsnr 8p [eungul @ OAYHIVYIN NY10DIN V1NVd YNV Jod sjuswieyibip opeuisse ‘|eulbuo op eldoo o ojuswnaop ojs3

fls. 126

Pagina 59

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 4.500.000,00
(11) 2348-1188

Fonte: Paulo Roberto Leardi

Enderego: Alameda Lorena
Tel.:

Tipo: Imbvel Apartamento
Area util: 262m?

Elemento 04

apnicolau0910
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(11) 95196-7864
ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 5.900.000,00

Fonte: Edilson Pinheiro

Enderego: Alameda Casa Branca
Tel.:

Tipo Imével Apartamento

Elemento 05
Area util: 320m?

z
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS | PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PREGO TRATADO AUF;ES PREGCO
PESQUISADOS

homogenizagdo R$ / m?

1 R$4.000.000,00 0,9 R$3.600.000,00 270 | R$ 13.333,33

2 R$3.800.000,00 0,9 R$3.420.000,00 270 | R$ 12.666,67

3 R$3.000.000,00 0,9 R$2.700.000,00 254 | R$ 10.629,92

4 R$4.500.000,00 0,9 R$4.050.000,00 262 | R$ 15.458,02

5 R$5.900.000,00 0,9 R$5.310.000,00 320 | R$ 16.593,75

R$ 68.681,69

preco metro quadrado R$ 13.736,34

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 13.736,34

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
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
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13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 13.736,34 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$ 13.736,34 / m*- 30% = R$ 9.615,44 / m? (limite minimo )

R$ 13.736,34 / m? + 30% = R$ 17.857,24/ 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:
260 m? (area util) x R$ 13.736,34 / m? (prego médio tratado por m?) =
R$ 3.571.448,40 ou R$ 3.572.000,00 por arredondamento de mercado.
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14- CONCLUSAO

Concluiu-se, ap6s pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentagéo apresentada,
analise e consideragbes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis,
que o imével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliacao de
Imovel, localizado na Rua Caconde n°® 323 — Apto: 101 — Bairro Jardim Paulista
- Sao Paulo / SP, pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA
VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 3.572.000,00

(tres milhées quinhentos e setenta e dois mil reais )
(Valido para maio de 2021)
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