ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

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

Processo: 0081177-16.2019.8.26.0100

Acao: Cumprimento de sentenga - Contratos Bancarios

Exequente: BANCO DO BRASIL S/A

Executada: Goa Internacional Ltda e outro

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

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imoével, denominado de Laudo
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, € assinado por uma arquiteta de formagao
e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializagcdo na matéria na
qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Laudo Técnico de Avaliagao Mercadolégica o documento no qual
€ apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com
vistas a determinagao do valor de comercializagdo de um imovel, judicial, em
consonancia com a normatizacdo estabelecida pela Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Iméveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

As informacgdes 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 pecga unica, nao devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva
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3 —LOCALIZACAO

Imével , localizado — Av.Dr. José de Moura Resende 1148 - Cagapava

Matricula n°: 9.122 — CRI comarca de Cacapava

4 - VISTORIA

Na vistoria da unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do
Sra. Livia Ferreira de Castro Pereira , funcionaria do galp&do ha 08 anos , e da
Sra. Elaine Cristina Leal inquilina do mercadinho pertencente ao imoével

periciado.

A vistoria ocorreu sem eventualidades.
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a) 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.

b) 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 Localizacdo

O imovel esta localizado no municipio de Cacapava, localizado proximo ao
centro.

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imével esta
inserido em uma area com predominancia residencial .
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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 imével avaliando , possui 01 construcéo, subdividida em :

e Galpao: depdsito de roupas com salas reunido, copa, vestiario e banheiros.
e Mercadinho sub locado — inquilina Sra. Elaine Cristina Leal

O Galpao necessita de reparos como: pintura geral , substituicdo de algumas
areas de pisos , substituicao de placas de forro, reparos nos banheiros.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

Matricula n° 9.122 — CRI comarca de Cagapava

7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinagao do valor de mercado do imdvel avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e

2” — Avaliagcbes 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 condigbes do mercado vigente.”

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 néo forgado
e um comprador desejoso de comprar mas também néo forgado, tendo ambos
pleno conhecimento das condicbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.”
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7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera considerado a area de terreno tendo em vista a
comparagao de iméveis similares contendo area construida equivalente x area
de terreno utilizando o Método Comparativo de Dados de Mercado.

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 aplicacdo deste método, é condi¢ao a
existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Método 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.”

Em termos gerais, permite que o valor do imoével seja definido através da
comparagao do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situagéo, destinacéo, forma,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas e adequagdo ao meio, entre
outros.

A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza do bem
avaliando; (b) da finalidade da avaliagdo; (c) do prazo para execugdo dos
trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
obtidas no mercado.

8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regiao onde se situa o imovel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imoveis em locais e padrao
similares préximos ao imével avaliando.

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

- detalhamento de sua localizagdo, descricdo e caracteristicas que permitam a
sua identificagao;

- idoneidade das fontes de informacéo;
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- semelhanga com o imével avaliando;

- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizagéo) relatados a seguir, conforme recomendacgao 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 redugéo de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transac¢ao da propriedade);

Os fatores de homogeneizagdo e tratamento dos elementos amostrais
seréo expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto.

Apds a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével avaliando.
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Arquiteta — perita judicial

10 —- RESUMO DE AREAS

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

areas:

Imovel (Matricula de Imével n® 9.122 — Comarca de Cagapava)

o Metragem frente = 30,00 m
o Metragem lado direito = 65,00m
o Metragem lado esquerdo = 65,00 m
o Metragem fundos = 30,00 m
o Areaterreno =1.950,00 m2
o Area construida =1.173,75 m2

Obs.: Para efeito de avaliacdo seré considerada a compatibilidade entre Area
construida x area terreno conforme método comparativo de dados de mercado

e conforme CRI.

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 do imével, conforme relacéo abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS < .
PESQUISADOS PRECO DE VENDA FATOR OFERTA | PRECO TRATADO | AREA UTIL PRECO
homogenizagio R$ / m?
1 R$3.000.000,00 0,9 R$2.700.000,00 797 R$ 3.387,70
2 R$2.800.000,00 0,9 R$2.520.000,00 956 R$ 2.635,98
3 R$3.000.000,00 0,9 R$2.700.000,00 989 R$ 2.730,03
4 R$6.400.000,00 0,9 R$5.760.000,00 1843 R$ 3.125,34
5 R$5.000.000,00 0,9 R$4.500.000,00 1155 R$ 3.896,10
R$ 15.775,16
PRECO METRO QUADRADO R$ 3.155,03
-30,00% R$2.208,52
30,00% R$4.101,54

R$3.702.430,17

A média aritmética dos precgos tratados por m? de area dos cinco elementos de
referéncia em oferta resulta em R$ 3.155,03 m?

Obs.: Sobre os precos em oferta normalmente aplica-se um fator de
comercializagéo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual

desconto nas negociagdes em caso de venda.
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13) INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 3.155,03 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$ 3.155,03 m2- 30% = R$ 2.208,52 / m? (limite minimo )

R$ 3.155,03 m? + 30% = R$ 4.101,54 / 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:
1.173,75m? x R$ 3.155,03 m? (prego médio tratado por m?)
R$ 3.702.430,17 ou R$ 3.700.000,00 por arredondamento de mercado.
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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 documentacido apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis,
que o imoével urbano comercial tipo galpdo em estudo, objeto deste Laudo
Judicial de Avaliagao de Imodvel, localizado na Av. Dr. José de Moura Resende
1148 — centro Cagapava , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO
PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 3.700.000,00

(trés milhdes e setecentos mil reais)
(Valido para Janeiro 2023)

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 31

fls. 462

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/02/2023 as 13:32 , sob o nimero WIMJ23401677020

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0081177-16.2019.8.26.0100 e cddigo T89PHDAD.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

15) ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o0 presente Laudo
Pericial, que vai editado em 35 (trinta e cinco ) folhas.

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

Sao Paulo, 05 de fevereiro de 2023

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182
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16) ANEXO | — REGISTRO MATRICULA IMOVEL —

REGISTRO DE IMOVEIS
REGISTRO GERAL 129

LIVRO No 2 =BD

r

- —7 )

MATRICULA No  9:122.= DATA == 20 de jJulbo de 1.962.-

IMOVEL:"= Uam terreso destinsdo's construgio, situsdo & Avenida Dr. José de Mours Re=
sende, lado par dédssa via pdblics; denominagio que ali tem ¢ trecho da amtiga Estrada
Ric-380 Psulo, medinde 30,00m, de fremte, fundos correspondentes, por 65,00 ms. da freg
to aos fundos, 0u sejam 19%0,00m2, confrontando do lado direito de gguem da Avenida olha
© terrine com Sebastiana Ribeiro; lado esquerds, com Gerénimo Vieira dos Santow e Bos ==
fundos <om a Estrada de Perro Central do Brasil, terreno esse situsdo no Bairro'da Gra-
Jma, ;loch sandcipio # comarca de.Cagapava.- Cadastro municipals-007788.—
PROPRIEPARIOC.~ JOKO BATISTA GOARES FERREIRA, coserciirio, BG. 3.000.164=EP. e eic,163.
685.298/00 & oua sulbar 4. IONE PIRES FERKEIRA, 4o lar, RG. 11.85%,701-8P. clc.975.738,

878/39, brasilhiros, casados em comunhio de, antes da Lei 6i515/77, domicilisdos

nesta cldade.® !

Reglstro anterioxe- .= v fe .

Matriculado pore= 2' - f
. y T . da nnu-or. Yu= : - .

n.:n.m. en 20 de :-m de. 1.9::.- Venda o u-n.-t .

“ Tracsaitestess- Joio Batista Soares Ferreirs. s s/m. ﬁmu- . &
Adquirentess- - JARBAS BANDETEA DA SILVA, industridrio, BO. LW:MM-S”-W
87, um-o-:-hpnux«m-. posterior i Lei 6515/77 ¢ om Mircia Godimbe ==
de Arafijo Bandeira, o Gilva, domicilisdos nesta cidade & Av. Dr. Josd de Moura Resende

1139 ¢ LINDANIR BANDEERA DA SILVA, brasileira, solteira, maior, do lar, BG. 5.569.775=80.

©10.977.507.788/53, domiciliads mests sidade & Av. Dr. Josi de Moura Reseade 1139.-
Forma do titulo=- Escritura de 18 de julho de » lavrada no 12 Cart. desta cidade,Ld
213 fo. 165.-

Valope= Cr$§70.000,00 ( oo mil -
Registrado pore=- =L -,
l.-lln;‘;oh dn M-Ot}mr).-

Re2/9.122, em 07 de cutubro de 1,983.~ Venda ® conpra.=

Tranmmitentess= Os propristirios acimy qualificsdos.«

Adquireates- Dr, JOO£ NENRIQUE NOGUEIRA, brasileiro, engemheiro, cassdo com Vania Maria
da Bilveira Grilo Mogueira, em cosushio de bens, postericr & Lei 6515/77, RG. 5.397.882
8P, ¢ ¢ic.975.875.678/87, domiciliado nesta cidade a rua 20 de setembro, Ph.=
Porma do tituloe- Escritura de 19 de setembro de 19683, lavreds mo 22 Cart. desta cidade,-
1e 218 fe. 163/4.-

Valore-0r$235.000, (dusentos e trinta & o ’ 1 crukeiros).~ - 0
Reglistrado por- = Lo a.. o
£n com- Of . zaior).= x

R.3/9.122, e 10 de Agosto de 1.985.- VENDA € COMPRA - WUA PROPRIEDADE, -

Transmitentest~ Josd Menrique Nogueira ¢ /s, aclma qual ificedes.=

Adquirenter~ THOMAS BANDEIRA DA SILVA CSUKA, nascide esos 07 de feyereiro de 1.902; TibOR *
BANDEIRA DA SILVA CSUKA, nascido sos 16 de fevereirc de 1.961; SCMIRAMIS BAMDCIRA DA SIL=
VA CSUKA, nascids eos 07 de margo de 1.980 o SAMIRA BANDCIRA DA SILVA CSUKA, nascldas sos'
16 de fevereiro de 1.981, brasileiros, solteiros, mencres ispiberes, portadores do CIC -
por dependéncla seb n® 977.507.788-5), residentes s domlcilisdes & Av. Dr, Joss de Moure'
Resends, n* 1137, nesta cldade.p representados por sua mBe, & seguir qualificeda,=

Fornma do tftulot= Cseriturs piblics de 04 de junhs de 1,984, laveads no 29 Cartdrie dests
comarca, LS 222, ris. 33/35.-

Valor:= Cr§ 800.000 (Citccentos mil eruzeiros).-

= T
Registrado por:- d_fo l.' o’ l-deJ" .
(Aphs Cxphdicts daesta - Oficial).- Eﬂ-ﬂh“ -

¥
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fis. 143

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
CACAPAVA - SP

~LIVRO 2 REGISTRO GERAL

AV. 07/%.122 em 13 de junho de 2011 -
Certifico @ dou fé, nos termos de peticlo e documentos arquivados em cartério,
que no terreno dessa matricula fol construido um GALPAO que recebeu o n® 1148

da Avenida Ur. José de Moura Resendce, “1.173,75 m* (um mil, cento e setenta
e trés virgula setenta e cinco metros/quadrados) de drea construida e Habite-se
| expedido pela Prefeitura Municipal lofal em 27/04/2011.-
Averbado por.- '“‘L#gc
o A EXPROIUTA DA COSTA - OFICIAL

| AV.08/9.122 em 13 de Junho de 2011 - CND-INSS

| Certifico e dou fé, nos termos de peticlo umentos arquivados em cartério,
que da construcdo averbada sob n® 07/9.172, fol apresentada a CND do INSS n°
100772011-21039070, expedida em 25/05/ via internet e confirmada sua
autenticidade.-
Averbado por:-

EXPEDICTA DA COSTA -"OFICIAL

AV.09/9.122 em 20 de julho de 2012 - CADASTRO

Certifico e dou fé, por ingtrumentp-—particular de 06 de junho de 2012,
arquivado em cartério, que fo) wbyel desta matricula estd cadastrado na
Prefeitura Municipal } cal LA78,006.000.-

Averbado por.-

|

RNNA EXPEDICTA DA TA - OFICIAL

R.10/9,122 em 20 de julho de 2012 - VENDA E COMPRA

carAter de escritura piblica, nos moldes da Lai n" 9.514/97, BEDI INTERMACIONAL
| LTDA, j4 identificada, vendeu o imével dessa matricula a SARABJEET SINGH BEDI,
brasileiro, administrador, CPF. 217.463.298-58, RG. 54.519.264-X-SSP/SP, e sua
mulher SEMIRAMIS BEDXI, brasileira, empresidrias, RG. 32.328.125-4-SSP/SP, CPF.
283,€58.738-50, casados pelo regime da separacdo total de bens, na vigéncia da

Por instrumento particular de 06 de junhe de 2012, arquivado em cartério, com |

Lei n. 6.515/77, com pacto antenupcial registrado sob n® 3.092, nesta Serventia |

domiciliados na Rua dos Dourados, 81, Apto 122, Aquarius, S3o0 Jose dos
Campes-SP, pelo prego de R$ 2.33§5.000,00~dois milhles trezentos e trinta e
oito mil de reais), pagos da 10 § forma: RS 935,200,00 com recursos
proprios e RS 1.402.800,00 med agento da CAIXA ECONOMICA FEDERAL.-
Registrade por.- d

ANNA EDICTA DA COSTA - OFICIAL

R.11/9.122 em 20 de julho de 2012 - ALIENAGAO FIDUCIARIA

Por instrumento particular de 06 de junho de 2012, arquivado em cartério,
SARABJEET SINGH BEDI e sua mulher SEMIRAMIS BEDI, j& qualificados, deram o
imbvel dessa matricula em ALIENACAO FIDUCIARIA, nos termos da Lei 9514/97, em
favor da credora CAIXA ECONOMICA FEDERAL Instituicdo financeira sob a forma de
empresa piblica, no Setor Bancdrio Sul Quadra 4 lotes 3/4 em Brasilia-DF,
inscrita no CNPJ/MF n. 00.360.305/0001-04, em garantia de financlarente no
valor de RV 1.402.800,00 {(um milhdo quatrocentos e dois mil oitocentos reais),
que sera pago em 120 meses, encargo inicial toral RS 27.131,94 (vinte & sete
mil cento e trinta e um reais e noventa e gQuatro centavos), venciments do
primeiro encargo mensal 06/07/2012, wval da garantia fiduclaria RS
2.425.000,00 (dois milhdes quatrogemios e vifflte e cinco mil de reais) e demais
cldusulas e condigdes do titulo

Registrado por.- .

W’ XPEDICT.
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R.4/9.122, on 14 de Agosto de 1.985.« VINDA € COMPAR = USUFAUTO=

“*Pelh wesma escritura retro, o uwsufruto do isdvel foi edquiridd pod LINOAMIR DANDCIRA DA

. SILWA, brasileira, solteirs, maior, do lar, AG 5.569.775-5F e CIC 977.507.788-53, resi-

cents & dosiciliae 2 Av. Dr. Josg.de Mours ﬂu.nﬂ.! nf 1;139, nesta cidade,=-
Registrado port- rj p g ™ e d
nna”Txpédicts da Coste = Oficial).= "’fm

., .'_l!.;’_‘i 2

Av.5/9.122, em 19 de abril de 2004.- CANEFLAMENTO 0O USUFRUTE -

'I:u'url.co # dou ri., nos termos da escriture de 02 de fevereirc de 2004, lnu_ﬂa no 18 Tab,

de Wotas dests cideds, L9 345, fls
qualificada, desisfiv do usufrute
Averbago "por: * I ey
(An Costa-0Ficial).-
R.6/9.122, on 19 de abril de 2004.- VENDA [ COMPRA.- . . =
Por escritura de 02 de feversirc de 2004, lavrada no- 12 Tab, de Notes desta cidade, L¥ Ja5
fls. 118/120, Thomas Bandeirs da Silva Couks, BC. J4.8670.659-4-55P.BP, CIC, 297,711.438-67,
"Tivor Bendelira Oa Silve Couka, WG, 1,336,737 =K-38P=0P, CIC, 297,022,530=16, Seniramia San-
doirs c¢a Silve Coeuka, AG. 32.328.139-4-580.5P, CIC, 20).£58.738-50 o Sasirs Bangelirs de.8i)
va Couks, RG, 32.356,738-1-55P.5%, CIC. 208.08),400-09, vencersa o imdwel -deata matriculs 3
BEDI- INTERNAGIONAL LTDA , com enderago neata cidade, na Rus Dr. Pedro Moreira- da Costa, ng
96, Vila Antonio Rugusto, irscrita.no /W n® Q1.679,439/0001-07, palo prego de R§ . =
26,000,00 (vinte = oit :
Registrede por:

fiz0, @ usufsutudris Lindanir Bandeire da, Silva) j&
bamentore =55
e

stradd scims, suterizando sey

Lapddicts

i1 0oy -
wil remis), TN ™ _Sardd
E _95 8 ac AS,9¢. ') s

c Gug . 3%

Aa cta ¢a Losta-Ofleial).-
A escrikarigio desta matricula continue A fiche _2 - "o
0b fome de ficha .comds, estando wcinta sua v = -
subdivisisa em Ivros. -
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