ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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

Processo: 0007096-28.2021.8.26.0100
Acao: Cumprimento de sentenca - Condominio

Exequente: Francisco de Assis Moreno de Carvalho

Executado: Eulalia do Sameiro Moreno de Carvalho

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acdo epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeagao 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 Avaliacdo Mercadoloégica, é assinado por uma arquiteta de
formacédo e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na
matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagado 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 normatizacao estabelecida pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagcdo de Iméveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas
e medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Nao foram efetuadas investigagbes 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 informagbdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pecga unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.
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3 -LOCALIZAGAO

Imével — Rua: José Paulino 524 , apt. 51 - Centro

Matricula n®: 71.021 — 8° Cartério de Registro de Imoveis.

4 - VISTORIA
Durante a diligéncia , a perita teve o acompanhamento da Sra. Eulalia moradora e

irma do exequente e também do Sr. Alexander Grahanbell sindico do edificio.

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 Localizagcao

O imoével esta localizado no Bairro de Bom Retiro entre as Av. Tiradentes x
Praca Julio Prestes.

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta
inserido em uma regiao mista, em uma rua comercial com muitas lojas de
moda feminima de padrao simples/econdmico
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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 condominio € padrao simples e possui 02 blocos:
Bloco A : 6 andares com 4 apt. por andar = 24 unidades
Bloco B : 6 andares com 4 apt. por andar = 24 unidades
Totalizando = 48 unidades

Aparentando-se estar bem conservado, possui somente portaria e nao possui
area de lazer.

A unidade periciada possui: 1 sala, 03 dorm. , 01 banheiro, cozinha, area
servigo , wc emp., quarto empreg.
N&o possui vaga de garagem

O apt.51 encontra-se em estado médrio/bom necessitando de reparos de:
Pintura geral, reparos de marcenaria nas portas/batentes,

Os revestimentos ceramicos da cozinha , area de servico, e banheiro séo
antigos e necessitam de troca/reparos.

6 — DOCUMENTAGAO ANALISADA

- Matricula de Imovel n® 71.021 do 8° Cartorio de Registro de Imoveis de Séo
Paulo.

7- METODO DE AVALIAGAO

Para a determinacgao do valor de mercado do imdvel avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 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 condi¢gbes 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 imdveis similares ao
avaliando.

Os dados pesquisados sao ponderados através de homogeneizagao, a fim
de equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicagao deste método, € condicao
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 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 imovel avaliando.

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

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

- idoneidade das fontes de informacéo;

- semelhanga com o imével 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 homogeneizagao) relatados a seguir, conforme recomendagao das
normas:

- localizacao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacéo;

- obsoletismo;

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

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

Os fatores de homogeneizagcdo e tratamento dos elementos amostrais
serdo 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 imével avaliando.
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10 - RESUMO DE AREAS

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

seguintes areas:

(Matricula de Imével n° 71.021 — 8° CRI)

o Area Util: 128,545 m2

Obs.: Portanto Para efeito de avaliacdo seré considerada a Area de 128 m2,
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 imovel, conforme relagao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Preco de Venda: R$ 330.000,00
Cel. 11 9.9905.7606

Preco de Aluguel: R$ 1.500,00

Tips: Imovel Apartamento
Fonte: Areal Imoveis

Endereco: Rua: Guarani

Area util: 90m?2
Tel.: (11) 3312.0840

Elemento 02

apnicolau0910
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Endereco: Rua: José Paulino 524
Cel. 11 9.9905.7606

Area til: 110m2
Preco de Venda: R$ 360.000,00

Preco de Aluguel: R$ 1.800,00

Tipo: Imével Apartamento
Fonte Sinai Imoveis

Tel.: (11) 3358.9000

Elemento 03

apnicolau0910
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Preco de Venda: R$ 390.000,00
ahoo.com.br

Tipo: Imbével Apartamento
Preco de Aluguel: R$ 1.500,00
Fonte: Latina Imédveis

Endereco: Rua: Prates
Tel.: (11) 9.9026.4000

Elemento 04
Area util: 96m?2

e

apnicolau0910
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Endereco: Rua: Silva Pinto 473
ahoo.com.br

Area atil: 90m?
Preco de Venda: R$ 355.000,00

Tipo Imével Apartamento
Preco de Aluguel: R$ 1.600,00
Fonte: Marcelo Lara iméveis
Tel.: (11) 3105.6300

Elemento 05

apnicolau0910
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12— TRATAMENTO DE FATORES - VALOR VENDA

ELEMENTOS FATOR OFERTA i ; CAMPO ARBITRIO
PESQUISADOS | PREGO DE VENDA [ rizacao | PREGO TRATADO|  AREA UTIL PREGO M2 homogenizagao
1 R$380.000,00 0,9 R$342.000,00 92 R$ 3.717,39 R$3.159,78
2 R$330.000,00 0,9 R$297.000,00 90 R$ 3.300,00 R$2.805,00
3 R$360.000,00 0,9 R$324.000,00 110 R$ 2.945,45 R$2.503,64
4 R$390.000,00 0,9 R$351.000,00 96 R$ 3.656,25 R$3.107,81
5 R$355.000,00 0,9 R$319.500,00 90 R$ 3.550,00 R$3.017,50
R$ 17.169,10 R$14.593,73

preco médio venda

R$ 373.599,53

12.A - INTERVALO DE DISCREPANCIA — VALOR VENDA IMOVEL

Sobre a média encontrada de R$ 2.918,75/ 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$ 2.918,75/ m? - 30% = R$ 2.043,12 / m? (limite minimo )
R$ 2.918,75/m? + 30% = R$ 3.794,75/ 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.
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12. B - UTILIZACAO CAMPO ARBITRIO

Apds o valor médio central encontrado e tendo em vista a situacdo econémica
do Pais nos ultimos anos esta perita utilizou do campo de arbitrio previsto nas
normas técnicas vigentes NBR 14653-2..

Adotou-se para o o valor médio central encontrado para o valor de venda do
imovel o limite inferior (-15%) ref. campo de arbitrio.

8.2.1.5 Campa de arbitrio

8.2.1.5.1 © campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 é o intervalo com amplitu-
de de 15 %, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagao.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a avaliagao do
imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dades de mercado, por inexisténcia
de fatores de homogeneizacao aplicAveis ou porque essas variaveis ndc se apresentaram eslalistica-
mente significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude de até mais ou menos 15 % seja
suficiente para absorver as influéncias nao consideradas e que os ajustes sejam justificados.

16 © ABNT 2011 - Todos os direitos reservados

Portanto:

Valor imével para venda =R$ 373.599,53 ou
R$ 373.000,00 por arredondamento de mercado.
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13— TRATAMENTO DE FATORES - VALOR ALUGUEL

ELEMENTOS FATOR OFERTA | .
PESQUISADOS | PRESO DE ALUGUEL homogenizaco AREA UTIL PREGO TRATADO

1 R$1.500,00 0,9 92 R$1.350,00
2 R$1.500,00 0,9 90 R$1.350,00
3 R$1.800,00 0,9 110 R$1.620,00
4 R$1.500,00 0,9 96 R$1.350,00
5 R$1.600,00 0,9 90 R$1.440,00

preco médio aluguel R$1.422,00

A média aritmética dos precos tratados dos cinco elementos de referéncia em
oferta resulta R$1.422,00

13.A - INTERVALO DE DISCREPANCIA — VALOR DE ALUGUEL IMOVEL

Sobre a média encontrada de R$1.422,00 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$1.422,00 - 30% = R$ 995,40 mensal (limite minimo )
R$1.422,00 + 30% = R$ 1.848,60 mensal (limite maximo)
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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: José Paulino 254 , apt. 51 — Bairro Bom Retiro -
Sao Paulo / SP, pode ser AVALIADO em:

VALOR IMOVEL VENDA = R$ 373.000,00

(trezentos e setenta e trés mil reais )
(Valido para Agosto de 2021)

VALOR IMOVEL ALUGUEL = R$ 1.422,00 / més

(Hum mil e quatrocentos e vinte e dois mil reais)
(Valido para Agosto de 2021)
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15- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 40 (quarenta folhas).

Sendo, 37 folhas (trinta e sete folhas) do laudo Pericial a ultima
datada e assinada e por fim o Anexo | contendo 03 folhas que totalizam o
trabalho 40 (quarenta folhas).

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

Sao Paulo, 15 de Setembro de 2021.

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

fis. 40

W T OITAVO

&2 Rua Bento Freitas, 256 - Repcblica - CEP 01220-000 - S0 Paulo - SP
R Oficlal de Reglstro de Imoveis fone: 3291-8080 - fax: 3291-8089 - www.oltavo.com be

vt Joelcio Escobar
Péginan® 1
Pedido n® 1.482.075 Certiddo na Gltima pégina
LIVRO N.° 2 8.° CARTORIO DE REG
REGISTRO GERAL de Sio Paulo

matricula ficha ﬁ
71.021. I ( o1, l Sio Paulo, 21 de agosto de 1984,
0

apertamento n? 51, localizado no 52 andar/
do EDIFfCIO RENASCENCA, situsdo a Rus José Peulino, n® 524, /
no 152 Subdistrito - Bom Retiro, contendo a srea construfda /
de 128,545m2, correspondendo-lhe a fragao ideal de 720/44,
0 referido ediffcio esté construfdo em terremo jo porroitq:q
te descrito e caracterizedo ne trenscrigao n? 107.589, deste/
Registro. Inscrito no Cedastro dos Contribuintes da Prefeitu=
re Municipel sob n® 008,031.0148-1,
PROPRIETARIOS: JAYME BORESZTEIN e sue mulher
BELLA ROTBAND BORESZTEIN, brasileiros, comerciantes, casados/
Pelo regime de comunhso de bens, snteriormente a vigencia da/|
Lei 6.515/77, CIRG n®s 1.915.476-SP e 1.279.428-8P, CIC n%s /|
042,963,468=49 e 592.681,668-87, residentes e domiciliados //
nesta Cspitel, a Rua José Paulino, n® 524, Apt? 51.

¢ TR. 107.589, deste Regis

0 Escrevente:

/ O Escrevente Autorizado:
ANTD :

R.1/71.021, Por escriture de venda e compra de 19 de ju~
nho de 1984, de notes do 7% Tabelido locel (Lve 4,249, f1s. /
12), os proprietérios trensmitirem s COSMAS THEOPHILOS RIFIO-
TIS, brasileiro, do comércio, CIRG ne 1.874,340-SP, CIC ne //
19&.940.68?-15, cesado pelo regime da comunhso de bens, ent
riormente a vigéncie da Lei 6.515/77, com MARIE msomz'ws
FIOTIS, residente e domicilisdo nesta Cepital, & Rua Jose P
lino, n® 524, Apte__sz, o imdvel metriculado, pelo valor de //
@ 12,000,000,00, Sdo Paulo, 21 de agosto“de 1984, 0 Escrevens

te:
s =2 - Al 7 + O Escrevente Auto-

O A s

q
E
)
¢
b
A

R.2/71.021 - por escritura de venda ¢ compra dg

03 de outu-/
(eontinua no verso)

CHAVE: 7al b-aSce-6faa-595c-a9c6—233b—cSca-73bc

QUALOUER 040
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—

Pégina n® 2
Certiddo n3 dltima pégina

l

() ()

Pedido n® 1.482.075

T

br& de 1.985, de notas do 7% Tabelifio local (L 4.380-fls,
157), os proprietérios, COSMAS THEOPHILOS RIFIOTIS, do co-
n‘tch, @ sua mulher MARIE THEOPHILOS RIFIOTIS, brasilei-/
ro‘, casados pelo regime da comunh@o de bens, anteriormen=-
te '® vigencia da Lei 6.515/77, CIRG n@s 1.874.340-SP ¢ - =
1,874.339.5P, CIC n® 194.940,688-15, residentes e domici-/
liados nesta Capital, na Rua Jose Paulino, n? 524, apt® 62,
transmitiram a DARIO DA SILVA MARQUES DE CARVALHO, portu=-/
guls, aposentedo, CIRG n@ 219,837-SP, CIC n@ 461,497,248/
91, cesado pelo regime da comunhdo de bens, anteriormente/
% vighnoia de Lol 6.515/77, com AIDA MORENO DE CARVALHO -/
(CIRG n@ 13.671.034-SP), residente o domiciliado noc'ta Ca-
pital, na Rua Senta Efigenia, n@ 225, aptf 81, o imovel me
triculado, pelo velor de B ao.ooo.ooo.-fg‘io Paulo, 21 de -
janpiro de 1.986, 0 Escreventet 2

. 0 Escraevents Autorizado? -

CHAVE: 7al b-aSce.6faa-S95c-a9c6-233b-c5ca-73bc

n

wne
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Pedido n® 1.482.075 Certiddio na dltima ptgil

Pedido n® 1.482.075

CERTIFICO que, nada mais consta desta matricula. CERTIFICO, finalmente, que, o imével
objeto da presente certiddo, pertence a esta Serventia, desde 15/05/1939. O referido ¢ verdade ¢ dou
fé. Sdo Paulo, 21 de agosto de 2020.10:52:14h.

O Escrevente Autorizado que a subscreve: M {va Vitorio
Nlnkdin 8835 hos-4

Emolumentos R$32,97 Custas Estado R$9,37 Sec. Faz RS6.:1 Sinoreg RS1,74 Tribunal de

Justica R$2,26 Imposto Municipal R$0,67 Ministério Pablico RS1,58 Total R$55,00.

Apenas para os fins do item 60, letra "c", do Capitulo XVI, das NSCGJ, vilida por 30 (trinta)
dias, sem importar reserva de prioridade.

T137463C3148207SHHRPXY20K

Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse o
enderego eletronico https:/selodigital.tjsp.jus.br
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