ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
32° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 0032602-40.2020.8.26.0100

Acao: Cumprimento de sentenca - Locacao de Imével

Exequente: Juan Sebastian Gomez Corrales e outro..

Executada: Maria Cecilia Quintanilha

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

no seguinte.
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imédvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de formagéao e
Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo 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 determinagcdo do valor de comercializagdo de um imdvel, judicial, em
consonancia com a normatizacido estabelecida pela Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imdveis, da série NBR 14.653-2.

2 - PREMISSAS

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imdvel (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 informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

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

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.
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3 —LOCALIZACAO

Imével localizado — Rua: Marcos Lopes 218/226 — apt. 504 duplex
Ed. Exact Vila Nova -

Bairro Vila Nova Conceigao

4 - VISTORIA

Na unidade penhorada, nao foi possivel a vistoria interna tendo em vista que o

morador ndo atendeu a campainha e nem o interfone.

No Edificio a perita foi recebida pelo porteiro Sr. Wladir e pelo sindico Sr Luis

nos quais citaram que o apartamento penhorado esta alugado para terceiros.

Porém tal fato ndo causou prejuizo para o presente laudo, pois este laudo foi

realizado através de pesquisas de imodveis no mesmo condominio e também

proximos com caracteristicas similares.

A impossibilidade da vistoria interna esta requlamentada pela ABNT no

item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 sendo possivel a utilizacido de (imével ou bem

paradigma)

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 4

fls. 473

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ana paula nicolau machado e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/02/2024 as 15:22 , sob o nimero WJIMJ24403800319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032602-40.2020.8.26.0100 e codigo AUcKwZpf.



dzmyony 06ipod 8 % 0 0SS3204d 0 BWIOJUI ‘OP*0IUBWNDI0 q Y a)Is 0 assaoe ‘[eulblio 0 JLIBJu0d eled
—— on p : I qeloualaiuodiuge/Bd/enbipeised/q-snl-dsh fesay/:sd ‘
6TE008E0VYZCINCA 0JaWwnu 0 qos * ZZ:ST Se $202/20/62 Wa opejodoloid ‘ojned oes ap opels3 op eansne ap [eungul 8 opeyosew nejooiu ened eue Jod wEwE_.MH._m_U\A\uvmw_wmm _._m:_m:o op m_ao_o _M o ckw:_:v_ op w_w
I 1] I ] 1002 9 OlUBWNJ0P 8)s3

<
~
<
g0
=
mn
(3]
=}
p=|
[o1o]
N
T
A
r . < - e " & b
. > o, s B
\«»\ _* =4
% & 0 £ a
w% e
R 5 S & y
® -U@ /.P y
4 &
.I.O % h.a
5 Seg, "~ |
Y. ¥, S
y 1 By &
$ L o o
& 5 s ;
2 & wamg :
m » e il 3 { “o_.._ m
A % P 1€Bipys § 2
" & (=] S % ' a
; ~ 2 4 & @ g
/ o
2 — i Fad =
< O;v »90 o 4 _
< & - ) - £ |
<< .S e S 5 Tl
= _. o n o
u 9 =) g g ...?.b,e& : _._
™ E F. - O3 o737 - - g 9
, OULIBEIIRd Bijaiy ] 5 3
<[l & L - y - : £ : |
JNE : / r
- - = =
3 E ) 3 & 2 -l
A g 5 2 S
Sl & 4 : P ¢
p— | o &3 SIolEfey) a o £ / o J
N < ' & -] i £ =
o EJ0ielay g b i
Lo.lvv " — - Uiy s ] 2
<2 o = & — :
m w. o B cm nigieg Y I
E £
=
<=z 2 § e
N o - =3
< m g oSy y &
: |
2815 oy ¢
M 1 r o.:rs.u.__z =LY
© @ . 2 = e
ol W o m . 5
© g g | .
£ £ , é = \ { g
5 ; g
— = g :
~ g l
: | ] :
o EE
T <
O
g 3
—
N 2h
-_— 0 9
5|
[ O
—_
Of
=
o =
(&)
m O

Local




ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Localizacdao por satélite
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Melhoramentos Publicos

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

- esgoto;

- lluminagéo publica;

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

- pavimentacao;

- guia e sarjetas;

- telecomunicacoes;

- 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 Localizagcao

O imovel esta localizado no bairro Vila Nova Conceigdo proximo as Av. Helio
Pelegrino x Av. Republica do Libano.

Como pode ser observado no mapa localizacdo por satélite , o imodvel esta
inserido em uma regido predominantemente residencial com casas e edifi. de
padrao alto...
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imo6vel faz parte de terreno suave em declive
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio é padrdo superior € possui 05 andares com 48 unidade

apartamentos.

O edificio esta conservado, e o condominio possui :
Piscina aquecida, play para criangas, salao festas , academia, brinquedoteca.
O apartamento é tipo duplex e possui 01 depdsito no 2ss e 02 vagas garagem

indeterminadas.

Possui os sequintes ambientes.

Piso inferior
- sala estar/ jantar com varanda;
- cozinha
- area servigo

- 01 lavabo

Piso superior

- 02 suites

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Matricula de Imovel n° 216.587 do 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sao
Paulo
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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 Imdveis 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¢cbes do mercado vigente.”

Vale citar também a descrigao 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 né&o forgado, tendo ambos
pleno conhecimento das condicbes 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 comparagao em imoveis similares ao avaliando.

Os dados pesquisados sdo ponderados através de homogeneizagédo, a fim de
equalizar as caracteristicas préprias de cada elemento, ja que estas influenciam
no valor do mercado. Para a aplicagéo deste método, € condicdo a existéncia de
um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente, amostra real do
mercado imobiliario.

O Meétodo Comparativo Direto €& 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.”
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8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regido onde se situa o imovel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os iméveis no préprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imoével avaliando.

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

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

- idoneidade das fontes de informacéo;
- 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 homogeneizagao) relatados a seguir, conforme recomendagao das normas:

- localizagao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacgao;

- obsoletismo;

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

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

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

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

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

areas:

Imével periciado

o area privativa:
o area comum:
o area Total:

o fracao ideal

Obs.: Portanto Para efeito de avaliagdo seré considerada a Area de 137 m? que

€ a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

137,640 m2
123,596 m2
261,236 m?
0,023696%

As pesquisas de mercado identificaram imodveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regidao, em numero suficiente para estabelecer um valor médio

por metro quadrado para a area construida do imovel, conforme relagao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Elemento 01

Tipo: apartamento

Endereco: Rua. Maros Lopes 226
Area util: 134 m?

Preco de Venda: R$ 2.400.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-novas-

conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-134m2-venda-RS2400000-id-

2585295133/
Tel.: (11) 2384-7633

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Elemento 02

Tipo: apartamento

Endereco: Rua. Maros Lopes 226
Area util: 125m?

Preco de Venda: R$ 3.250.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-nova-

conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-125m2-venda-RS3250000-id-

2559967067/
Tel. (11) 98407-1367:

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 28

fls. 497

Este documento € cépia do original, assinado digitalmente por ana paula nicolau machado e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/02/2024 as 15:22 , sob o nimero WJIMJ24403800319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032602-40.2020.8.26.0100 e codigo AUcKwZpf.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 03

Tipo: apartamento

Endereco: Rua. Maros Lopes 226
Area util: 134m?

Prego de Venda: R$ 3.080,000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-novaj

conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-134m2-venda-RS3080000-id-
2688217656/
Tel.: (11) 99623-0123

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Elemento 04

Tipo: apartamento

Endereco: Rua. Maros Lopes 272
Area util: 106m?

Preco de Venda: R$ 2.100.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-novas

conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS2100000-id-

2676261500/
Tel.: (11) 3846-5377

apnicolau0910@yahoo.com.br
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Elemento 05

Tipo apartamento

Endereco: Rua Marcos Lopes
Area util: 142m?

Prego de Venda: R$ 3.990.000,00

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-nova-

conceicao-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-140m2-venda-RS3990000-id-
2682100017/
Tel.: (11) 4418-2843

! =
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12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS AREA

PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO OTIL PRECO
homogenizagdo R$ / m?

1 R$2.400.000,00 0,9 R$2.160.000,00 134 | R$ 16.119,40

2 R$3.250.000,00 0,9 R$2.925.000,00 125 | R$ 23.400,00

3 R$3.080.000,00 0,9 R$2.772.000,00 134 | R$ 20.686,57

4 R$2.100.000,00 0,9 R$1.890.000,00 106 | R$ 17.830,19

5 R$3.990.000,00 0,9 R$3.591.000,00 142 | R$ 25.288,73

R$103.324,89

PRECO METRO QUADRADO R$ 20.664,98

-30,00% R$14.465,48
30,00% R$26.864,47

R$2.844.327,61

A média aritmética dos precos tratados por m? de area dos elementos de
referéncia em oferta resulta em R$ 20.664,98/m2

apnicolau0910@yahoo.com.br
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13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 20.664,98/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$ 20.664,98/m? - 30% = R$ 14.465,48/ m? (limite minimo )
R$ 20.664,98/m? + 30% = R$ 26.864,47/ m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram
dentro da faixa de admissédo, ndo havendo necessidade de se calcular nova

média.

Portanto, o resultado sera:
137m?2 (area util) x R$ 20.664,98/m? (prego médio tratado por m?2)
R$ 2.844.327,61 ou R$ 2.844.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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14- CONCLUSAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel, analise da documentacdo apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imodveis, que
o imdvel urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliacdo de Imdvel,
localizado na Rua: Marcos Lopes 226 apt. 504 — Bairro: Vila Nova Conceic&o-
Sao Paulo / SP pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA
A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 2.844.000,00

(Dois milhdes , oitocentos e quarenta e quatro mil reais )
(Valido para Fevereiro 2024)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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15- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o0 presente Laudo
Pericial, que vai editado em 37 ( trinta e sete folhas).

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

Sao Paulo, 28 de Fvereiro d 2024

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518

apnicolau0910@yahoo.com.br
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16- ANEXO | — CERTIDAO REGISTRO IMOVEL

LIVRO N* 2 - REGISTRO [4° R Imd 5
GERAL — |
de Sao Paul prtgm=

Sho Paulo, 18 de agosto de 2.014,

m APARTAMENTO DUPLEX n® S04, localizado mo 4° pavimento do
NDOMINIO EDIFICIO EXACT VILA NOVA, situado na Rua Marcos Lopes n's 218,
220 ¢ 226, Vila Nova Conceiglio, em Indiandpolis — 24° Subdistrito,

W%m as drcas reais: privativa 137,640m* (incluso 01 ito n*
13 1 no 2° subsolo com a drea de 3,00m?), comum 123 596m? (inclusa 02 vagas
indeterminadas na garapem localizada nos subsolos), total 261,236m?* e coeficiente de |
proporcionalidade de 0,023696%. '
55%51%9%[? EXACT ZABO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ;
s;lt?, n 45.310/0001-40, com sede nesta Capital, na Rua Estados Unidos n® 1044, !

X iS: R6Matr. 14.715, R.7/Matr. 19.819, R.4/Matr. 33.377,
.2/Matr, , R . 95,446, R.6/Matr. 132,056, R.11/Matr. 187.34], R.14/Matr.
189.198. R.8/Matr. 190.431 ¢ Matr. 205423 deste Registro

MWI 041.030.0005-8/0006-6/ 0009-0/ 0033-3/ 0034-1/ 0035-1/ 0036-8/
0041-4/ -5/ 0051-1,

Matricula aberta de conformidade com o inslrumento particular de instituigio de i
condominio de 15 de julho de 201

O Escr. Aut®. £z Z (Fébio Cristians Franciulli).
Av 216387, em 1€ de agosto de 2.014.

Conforme R.§, fcito cm 25 de sctembro de 2012 na matricula n® 205,423, verifica-se que a
fragdo ideal correspondente a0 imével desta matricula, dentre outras, foi dada em primeira |
¢ Gnica hipoteca a0 BANCO BRADESCO S/A conforme condigbes mencionadas ras i
Avs.7 ¢ 15 para garantia do financiamento no valor de R$12.000.000,00 (doze milhdes de
reais), pagével na forma do instrumento, tendo como findores e interveniente construtora,
os quahficados na referida &

L

O Escr. Aur®, - ' (Féibio Cristinns Franciulli)

Av.2/216.587, em 14 de janeiro de 2.015.

Por instrumento particula de 18 de novembro de 2014, o credor BANCO BRADESCO
S/A, CNPJ n* 60.746.948/0001-12, com sede em Osasco/SP, na Cidade de Deus v/a°, a|
devedora EXACT ZABO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ONPJ n®
09.245.3100001-40, com sede nesta Capital, na Rua Estados Unidos n® 1044, Jardim

- continua no verso -

apnicolau0910@yahoo.com.br
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matricula ficha
| 216.587 I EOI J - continuagio -
-_—— Verso

América, os fiadores GILBERTO ZABOROWSKY, brasileiro, divorciado, engenheiro
civil, RG n® 6.523.048-SSP/SP, CPF n° 073.213.888-40, domiciliado e residente nesta
Capital, ¢ ZABO ENGENHARIA S/A, CNPJ n® 07.258.168/0001-40, com sede nesta
Capital, na Rua Estados Unidos n® 1044, sala 2, Jardim América, ¢ @ interveniente
construtog 6ZAB‘:.‘J _;ENGEN&A!}.IA 'S;G'S _Llnqualiﬁclda, de comum l&ﬁ:do, aditaram d:
hipoteca R.6 ¢ Av.7 na matricula n® 205.423, para prorrogar 0 prazo de vencimento
divida para ) ¢ 2015, ratificando-na em todas as demais cldusulas ¢ condigdes.

A Escr. Aut”, (Marcia Cristina da Rocha Gensen Martins).

Av.37216 587, em 11 de maio de 2023.

Por instrumento particular de 15 de julho de 2019, 0 BANCO BRADESCO S/A autorizou
o cancelamento da Avs.| ¢ 2, em virtude de ter desligado da hipoteca a que se refere o R.6

¢ Avs.7, 15 ¢ 30, na matgicula n® 205.423, 0 imdvel desta matricula.
A Escr. Aut®, __@,##fd#_(\’m Angelo Gongalves).
n° 900.267 de 10 de outubro de 2023.

R.4/216.587, em 17 de novembro de 2023.
- VENDA E COMPRA.

Por escritura de 13 de setembro de 2023 do Tabelido de Notas da Comarca de Francisco
Morato/SP (L° 377, pags. 039/042), extraida por oficio eletrdnico, mos termos do
Provimento CG 11/2013 da Cor ria Geral da Justi¢a, publicado no DJE de 24 de
abril de 2013, EXACT ZABO IMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ n*
09.245.310/0001-40, com sede nesta Capital, na Rua Estados Unidos n° 1.044, Jardim
América, transmitiu 8 MARIA CECILIA QUINTANILHA, brasileira, vitva, do lar, RG
n°2.053.316-0-SSP/SP, CPF n° 246.114.228-95, domiciliada nesta Capital, residente na Rua
Piaui n* 650, apt® 4‘, Higiendpolis, o imével desta matricula, em cumprimento ao

compromisso de venda e compra de 09 de de 2018, nio registrado, valor de
Ml.lwlm:ﬁm oe;ae uisnﬁlcmosmdd;‘mmreﬂs), sendoa e enndade
¢ compra em cardter “ad corpus”. A v a ntou a certiddo negativa
débitos relativos aos tributos fodmrx?i 4 divida uiupctl?cumo cddigo de controle
4B83.37A1.2BA3.ADS0, emitida em 16 de outubro de 2023, pela SRF. o imével
langado atualmente pelo contribuinte n® 041.030.0054-5.

A Esér. Aut. & (Gabricla de Brito Janeta).

apnicolau0910@yahoo.com.br
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