ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

EXCELENTjSSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
62 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - SANTO AMARO

Processo: N°1014595-88.2017.8.26.0002

Acao: DESPESAS CONDOMINIAIS
Requerente: CONDOMINIO VILA REAL DE MAFRA

Requerido: NAJAH ABDUL LATIF TAHA E OUTRO

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acgao 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 Imdvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, € assinado por uma arquiteta de formagao
e Perita Judicial o que |he confere comprovada especializacdo na matéria na

qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagao do valor de comercializagado de um imével, judicial,
em consonancia com a normatizagao estabelecida pela Associag¢ao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imdveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

O imodvel, objeto desta avaliagado, foi considerado livre e desembaracado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos, sem qualquer restricdo a sua livre

comercializag&o ou utilizagao, possuidor de documentagéao publica legalizada.

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 informagdes 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.

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 3

fls. 341

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2019 as 12:15, sob o nimero WSTA19700910733

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014595-88.2017.8.26.0002 e codigo 8B64DED.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

3 -LOCALIZAGAO

Imoével , localizado — Rua. Nossa Senhora do Bom Conselho , 310 —

casa 17 - Condominio Residencial Vila Real Mafra

Matricula n°: 265.375 — 11° Registro de Imdéveis.

4 - VISTORIA

Nao foi possivel proceder a vistoria interna do imovel tipo casa residencial, em
razao de que o proprietario impossibilitou a vistoria na data e horario previamente
agendados por esta signataria via email e via telephone aos advogados das

partes.

Segundo informacgdes fornecidas pela sindica, o proprietario alegou que n&o

seria possivel a vistoria pelo motivo de que as filhas adultas estariam dormindo.

Porém tal fato ndo causou prejuizo para o presente laudo, pois este laudo foi
realizado através de imével paradigma no mesmo condominio com
caracteristicas similares ao imével avaliando segundo informagbes da Sra.

Desely Rivieri Dellai — Sindica e moradora da casa 20 ha 10 anos.

A impossibilidade da vistoria interna esta regulamentada pela ABNT no
item 7.3.5.2 da NBR 14.653-2 sendo possivel a utilizagao de (imével ou bem

paradigma)
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A vistoria na unidade paradigma, foi realizada no préprio imoével da sindica e

moradora do condominio, casa similar ao imével penhorado.

A perita teve o acompanhamento do Sra. Desely Rivieri Dellai — Sindica e

moradora do condominio ha 10 anos.

O imdvel paradigma possui: os sequintes ambientes

- sala estar/ jantar

- lavabo

- cozinha

- area servigo

- churrasqueira

- quarto empregado / wc. Empregado

- despensa

- 03 dormitdrios (sendo 01 suite)

- 01 banheiro

O imovel possui 02 vagas
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

a) 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;

- pavimentagéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicagdes;

- coleta de lixo, etc.

b) Servicos Urbanos

A regiao € 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 imdével esta localizado no Bairro Jardim Sao Luis - préximo a Estrada do campo
Limpo x Av. Jodo Dias

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imével esta
inserido em uma regido mista com predominéancia residencial, de padrdo médio
e também préximo ao bairro Capao redondo.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel faz parte de terreno levemente com aclive.
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio é padrao médio/bom e possui : 22 casas.
aparentando-se estar bem conservado, com portaria de seguranga, area térrea
com jardim, play para criangas, salao de festas , piscina e churrasqueira.

O imével possui 02 vagas de garagem descobertas

Descricao de acabamento do imovel segundo informacoes da Sindica

A Unidade casa 17 encontra-se em estado bom, com pintura boa e bem
conservado.

Possui algumas melhorias nos pisos da cozinha e area servigo.

6 — DOCUMENTAGCAO ANALISADA

- Matricula de Imoével n° 265.375 do 11° Cartorio de Registro de Iméveis de Séo
Paulo.
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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 14653-1 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.”

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.”

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparacdo 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 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 14653-1 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.”
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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 no proprio
condominio e também em edificios 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 localizagao, descricdo 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 serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizagao) relatados a seguir, conforme recomendacao 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 redugao 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
serao 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 imdével avaliando.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

10 - RESUMO DE AREAS

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

areas:

APARTAMENTO (Matricula de Imével n° 265.375 — 11° CRI)
o area Util: 159,95 m2
o areacomum: 131,54 m2
o area Total: 291,49 m?

o Fracgao Ideal de Terreno: 1,2919 %

Obs.: Para efeito de avaliacdo sera considerada a Area Util de 160m? 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 regidao e também no proprio condominio onde encontra-se o
casa 17 , objeto desta pericia, em numero suficiente para estabelecer um valor

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

Foram comparados 05 elementos de referéncia , sendo que apds a aplicagao
do intervalo de discrepéncia de 30% (trinta por cento) ndo houve eliminagao

de qualquer elemento pesquisado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 28
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — perita judicial

ahoo.com.br

Enderec¢o: Rua. Nossa Senhora do Bom Conselho 300
(11 2574.1825

Preco de Venda: R$ 960.000,00

Fonte: CDO imodveis

Area util: 253 m?
Tel.:

Elemento 05
Tipo: casa

z

apnicolau0910
cel. 11 9.9905.7606




ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

12—- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZAGAO)

ELEMENTOS | PRECO DE VENDA Cl):?lérlg'; PREGCO TRATADO AL,';_T PRECO
PESQUISADOS

R$ / m2

1 R$795.000,00] 0,9 R$715.500,00 153 | R$ 4.67647

2 R$750.000,00] 0,9 R$675.000,00 130 | R$ 5.192,31

3 R$850.000,00] 0,9 R$765.000,00 180 | R$ 4.250,00

4 R$630.000,00f 0,9 R$567.000,00 190 | R$ 2.984,21

5 R$960.000,00] 0,9 R$864.000,00 253 | R$ 3.415,02

R$ 20.518,01

pre¢co metro quadrado R$ 4.103,60

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.

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 4.103,60 / m2.

Portanto, o resultado sera:

160 m?2 (area util) x R$ 4.103,60 / m? (pregco médio tratado por m2) =
R$ 656.576,00 ou R$ 656 .000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br

cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

13- 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 imoével urbano residencial em estudo, objeto deste Laudo Judicial de
Avaliacao de Imdvel, localizado na Rua Nossa Senhora do Bom Conselho 310 —
casa 17- Bairro jardim Sao Luiz - Sdo Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo
VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE
COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 656.000,00

(seiscentos e cinquenta e seis mil reais)
(Valido para Fevereiro de 2019)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

14) ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o0 presente Laudo
Pericial, que vai editado em 40 (quarenta folhas).

Sendo, 36 folhas (trinta e seis) do laudo Pericial, a ultima datada e
assinada e por fim o Anexo | contendo 08 folhas que totalizam o trabalho em 44
(quarenta e quatro) folhas, todas de um sé lado.

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

Sao Paulo, 20 de Fevereiro de 2019

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

ANEXO | — REGISTRO MATRICULA IMOVEL

——

N 'J.’.
PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiio Oficial de Registro 'dof [
Iméveis da Comarca da Capital do Estado de S#o Paulo, Ref.ublica Fedeiativa do Brasil,
CERTIFICA, apedido dofas) intelessado(a,s), que, tevendo o Livio 2 (dois) de Regislio
Geial do Seivigo de Registio de Imdveis a seu caigo, dele consta a matiicula do teor seguinte:

LIVRO N9 2 - REGISTRO Ll CARTOMO DORSBISTRO 0f moves @
SERAS = Sdn Pee

matrfcura ficha
[j 265.37S I ( 01 I slo,.w.gz a novembro “‘.04.

IMOYRL:- CASA N¢ 17 com frente para a via de circulagso
Interna 1. integrante do VILA REAL D¥ MAFRA, situado A Kuan
2, sem numeraclo oficial. no loteamento Moruymbi Sul, com a
frea privativa real de construgio de }59.%5m2 ¢ a frea comum
e 131,54m2., perfazendo a 4drea  retal de 291.49mZ..
correspondendo-lhe uma fragfio ideal des 1/22 no terreno
condominial e um terreno de utilizacdo exclusiva de
i29,19m2. Referido cmprecndimento foi submetida ao regime dc
condominio conforme © regixira nQ 17 feito na matricula no©
118.020. Caontribuintc n® 168.320.0010-2 em Ares maior.

= GAFISA PARTICIPACHES S/A.. tnscrita no OGO/MF
sub o n0 14,177,279/0001-03, com sede na Avenidu Brigadeira
Faria Lima. n® 2.100 - 210 ¢ 220 pndares. nesta Capital.

REGIST 1= Regislros nO | fe rtas em 18 de maio
de 1.977 npas watriculas nOs  26.56 . 26.566 (68.1%52 2
1§8.020) - deste Registro, .
-~
/
L~
Av.1/265.375:- a) Conforme o regixtro n0 12 feito om

28/05/9) na matricula nO 118,020, verifica-se gque poy
instrumento particular de 27 de abril de 1.993. vom forga de
excritura pdblica, o imdvel, juntamenie com outros. acha-as¢
HIPQIECADQ ‘a0 BANCO DO ESTADO DE BAO PAULO S/A.. inxcrila no
CGC/MF sob o nQ 61.411.633/0001-87, com scdc na Praca
Antonio Prado. n® fi. nesta Capital, para garantis da dfvida
de COr$.71.760.742,000.00, pagével em 27 de junho de 1,095,
com juros a taxa nominal de 12.2842% ao ano e efuliva de
13.0000% a0 nnao, sendeo o saldo devedor corrigido
monetariamente., na forma do Litulo, prevista a mults de 10%;
figurande como construtora a GAFISA PARTICIPACOES S/A. Valar
da garantia: Cr$.59.877.532.229.67, inclusive o valor de
oultra imdvel; bl conforme a averbagdio nQ® 13 feita com
28/05/93 na matricula n0 118.020. a devedora cedeu
fiduclarviamente ac credor., todos os sSeus direitos
w Creditérios decorrentes da alienagdo ou promessa e

- continua no verso -
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