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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELEN'I"iSSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO

Processo: 1022068-62.2016.8.26.0002

Acao: Execucao de Titulo Extrajudicial - compromisso

Exequente: Osvaldo Abud

Executado: Tec Mecanic Mecanica de Precisao Ltda

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acado 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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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imdvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de
formacédo e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializagao 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 normatizacdo estabelecida pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliacdo de Imdveis, da série NBR
14.653-2.

2 - PREMISSAS

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

O imovel penhorado pertencente a matricula 272.334 possui 03 edficagdes no
terreno que serao melhor descritas nos proximos topicos deste laudo.

Para efeito de calculo foram realizadas 02 pesquisas com elementos
referenciais sendo uma para cada tipo de construgao (prédio comercial e casa
assobrada)

Nao foram efetuadas investigagcbes 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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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

3 - LOCALIZAGAO

Imével localizado — Praga Guido Boni esquina Rua: Manoel

Soares Sebastidao - Jurubatuba — Capela do Socorro

Matricula n°® 272.334 —

11° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo

4 - VISTORIA

Na unidade penhorada, encontra-se 03 edificacbes pertencentes a mesma
matricula,, sendo 01 prédio comercial e 02 casas assobradadas com total
area terreno 420,00m2

O prédio comercial foi possivel a vistoria interna .

As casas assobradas nao foi possivel a vistoria interna tendo em vista que
para estas serdo utilizados elementos paradigmas para composi¢do dos
calculos periciais.

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)

Segue abaixo a descricdo dos imbveis pertencentes a mesma matricula.

1. Prédio comercial aprox. 380m2 area construida

Térreo possui:

01 loja tipo mercearia que vende produtos e cerais organicos
01 loja de materiais de construcao

01 loja tipo bar/

Pav. Superior possui:

01 consultorio dentario

01 sala advocacia

01 sala vazia

01 sala comercial ( estava trancada)

2. Casa assobrada aprox. 90m2 area construida
Rua: Manoel Soares Sebastidao n° 33

3. Casa assobrada aprox. 90m2 area construida
Rua: Manoel Soares Sebastido n° 43
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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;

- lluminagéo publica;

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

- pavimentagéo;

- guia e sarjetas;

- telecomunicagdes;

- coleta de lixo, etc.

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 Localizagao

O imovel esta localizado em frente a Praga Guido Boni esquina Rua. Manoel
Soares Sebastido — Capela do Socorro

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido mista de padrao médio simples.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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 prédio comercial aparentemente esta conservado e, é padrao médio
simples.

Possui 04 salas comerciais no pav superior em bom estado e possui 03 lojas
comerciais no pav térreo conf descritas item 4.0 deste laudo.

As casas assobradas ndo estdo em estado adequado e necessitam de pintura
geral, revisédo hidraulica e elétrica, telhado.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Matricula de Imével n°® 272.334 - 11° do ° Cartdrio de Registro de Imdveis

de S3o0 Paulo

7- METODO DE AVALIACAO

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.”

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 condigbes de compra e venda e da utilidade
da propriedade.”

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 8

fls. 455

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2022 as 19:26 , sob o nimero WSTA22706782625

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022068-62.2016.8.26.0002 e codigo XcOtUxJu.



fls. 456

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparagdo em imodveis similares ao
avaliando.

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

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 imoveis no préprio
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 localizagéo, descricdo e caracteristicas que permitam
a sua identificacao;

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

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou
fatores de homogeneizacgao) 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 transag¢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 imdvel avaliando.

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 10

fls. 457

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2022 as 19:26 , sob o nimero WSTA22706782625

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022068-62.2016.8.26.0002 e codigo XcOtUxJu.



"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
629289022 LSM 0Jawnu 0 gos ‘ 9Z:6T Se 220Z/60/9T Wa 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINsSn[ 8p [eungul 8 OAVHIYIN NYT10JIN VINYd VYNV Jod siuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidga 9 ojuswnoop 81s3

fls. 458

Pagina 11

e

- LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
ASPECTOS GERAIS DO PREDIO

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606

9



"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
629289022 LSM 0Jawnu 0 gos ‘ 9Z:6T Se 220Z/60/9T Wa 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINsSn[ 8p [eungul 8 OAVHIYIN NYT10JIN VINYd VYNV Jod siuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidga 9 ojuswnoop 81s3

fls. 459

Pagina 12

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS DA RUA

ahoo.com.br

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606



‘nexN109X 061p9d 8 Z000'92'8°'9T0Z 29-890220T 0SSad0.d 0 awloul ‘op’ojuswndoderduals :
N1 0 ; | I JuoDJuge/Bd renbipelsed/iq snl-dsfi fess//:sdny aus o assade ‘feulbLIo 0 ILIBJUOD elE
G2928290/22VLSM 0JaWnu 0 gos ‘ 92:6T Se 2202/60/9T W 0pe|od0joid ‘ojned OeS ap Opels3 op ealsnC ap feungul @ 0OAYHOYIN NYTODIN VINYd YNV Jod sjuawienbip ocm:_mm,.m ‘[eutbrio op “m_aou. 2 oE..uE,_:oou Emm__

fls. 460

(9]
—
(o]
=}
L &
- ©
[aW}
O
w
o
2 i
T
< ")
T <
Oll= pd
=1 k= 9
= s -
=1 |
=) k= 2
SE o
= (|
ofe T
=1 x
=HE @
<3 2
— '3
Wn g m
PA o
< w
= O
< _nlu 8
Q g
ﬁn\w S
O
(@]
< Lﬂua%
N
S| w3
90
3 &
.n|.a9
S
g =
[}
acf O




.:nx.Duoox 0B61p0od 8 Z000'92'8'9T0Z'29-890220T 0SSad0.4d 0 aW.oul ‘op’olusWINd0deIouaIBuU0DIIIge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod ried
G29278/90/Z2V.LSM 018WNU 0 qOS ‘' 9Z:6T S ZZ0Z/60/9T Wa ope|odoloid ‘ojned OBS 8p 0pels3 op eansne ap [eungul 8 OAYHOVYIN NYTODIN YVINYd YNY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulbuo op eidgd @ ojuswnoop 81s3

fls. 461

<<
—
(o]
=
1]
NS
[aW}
O
w
o
o LU
ADn -
%)
T <
Oll= pd
<z ©
| S
= = _
= Q
=S E m
=1 x
Zls o
<[z 2
SHE &
enll| BO w
<<
P G
%)
3 : :
<< = 8
(@] g
% 8
& g
< Lﬂua%
N
S 3
o &
=k
.n|.a9
3=
g =
[}
acf O



"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
§2928.90/22YLSM 0JaUNU 0 qOS * 92Z:6T S £202/60/9T WS ope|0dojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansnr ap [eungul @ 0OAYHOVIN NYT10DIN YINVd YNV Jod ajuswenbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswinaop 81s3

fls. 462

mn
—
(o]
£
1]
NS
[aW}
O
w
o
o LU
ADn -
%)
z|. 2
<
<z ©
| S
5 _
=l )
== Q
=S E m
=1 x
Zls o
<||z 2
SHE &
enll| BO w
= g
%)
O g
L 8
& S
< Lﬂua%
N
S 3
o &
=k
.nl.ag
3=
g =
[}
acf O



‘nexN109X 061p9d 8 200092 '8'9T0Z 29-890220T 0SSa204d 0 awloyul ‘Op’0JuUaWNI0
(MO 1pg ; | deloualajuoDiuge/bd/enbipeisedyqsnl-dsf fesay/:sdiny aus o assage ‘[eulblio o Juaju
G2928/90/Z2V.LSM 018WNU 0 qoS ‘' 9Z:6T S Z20Z/60/9T Wa ope|odojoid ‘ojned OBS 8p 0pels3 op ealsne ap [eungul 8 OAQYHOVIN NYTODIN VINYd YNY Jod sjuawienbip onmc_ww_.m ‘leuiBlio op _m_aou. 9 oE.wEv_:%ooU.mwhuMm__

fls. 463

O
—
[g+]
£
[=1]
(T
[aW)
O
i
o ’] E
S T,
2 —
= %)
Sl 3
=1 k= ©
=3 n
= = _
SE o
= )
O (0]
5 m
S X
Zls -
<z e
— '3
AUn g m
== o
= %)
= O
= 5 5
O g
& S
O
@]
< Lﬂua%
2
S| w3
K
g o
.n|.a9
:E
=
cf O



"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
629289022 LSM 0Jawnu 0 gos ‘ 9Z:6T Se 220Z/60/9T Wa 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINsSn[ 8p [eungul 8 OAVHIYIN NYT10JIN VINYd VYNV Jod siuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidga 9 ojuswnoop 81s3

fls. 464

Pagina 17

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606




‘NEXA102 ‘a7'0" >a. ‘An-
2028150/ 22 LS OoWNY O nom wumomvw Mmm_mcmoo £} NoooEoN 8'9T02 Nw moommoﬁ 0SS8%04d 0 awloul ‘op ojuawndogeldualajuoiuge/dd/renbipeised/iq snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o 1dJU0d eled
N : 2 2202/60/9T Wa ope|jodoloid ‘ojned oS ap opeis3 op eINSNC ap feungul @ OAVYHIVIN NVYTODIN V1NYd YNV Jod sjuawienbip ocmc_wm_.m ‘reuiblio op 2doo o oEwE:oou 9153

fls. 465

[ee]
i
(o]
£
1]
NS
[aW}
O
Y
o
nDu \wl
2 —
=< %)
5= =
<[z O
= s m
=1 & _
=z 5
= &
O (0]
I w
=1 B o
Zls o
<z 2
— 'S
Wn g m
=~ O
- »
= O
< ﬂ 8
O £
L S
m\nu g
£
N
S| w3
0}0
&
.n|.a9
B
g =
[}
w O



"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
629289022 LSM 0Jawnu 0 gos ‘ 9Z:6T Se 220Z/60/9T Wa 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINsSn[ 8p [eungul 8 OAVHIYIN NYT10JIN VINYd VYNV Jod siuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidga 9 ojuswnoop 81s3

fls. 466

Pagina 19

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS PREDIO - LOJAS TERREO
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apnicolau0910
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
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Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS PREDIO —
ENTRADA PAVIMENTO SUPERIOR
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
Sala advocacia

ahoo.com.br

Cel. 11 9.9905.7606

ASPECTOS GERAIS PREDIO — PAVIMENTO SUPERIOR
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Arquiteta — Perita Judicial
Sala advocacia
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ASPECTOS GERAIS PREDIO — PAVIMENTO SUPERIOR
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Arquiteta — Perita Judicial
Sala advocacia
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ASPECTOS GERAIS PREDIO — PAVIMENTO SUPERIOR
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Arquiteta — Perita Judicial
Sala advocacia
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apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606




"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
§2928.90/22YLSM 0JaUNU 0 qOS * 92Z:6T S £202/60/9T WS ope|0dojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eansnr ap [eungul @ 0OAYHOVIN NYT10DIN YINVd YNV Jod ajuswenbip opeuisse ‘feuiblio op eidod 9 ojuswinaop 81s3

fls. 473

Pagina 26

PAVIMENTO SUPERIOR

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
Sala vazia

ahoo.com.br

ASPECTOS GERAIS PREDIO
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PAVIMENTO SUPERIOR

ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
Sala consultério dentario

ahoo.com.br

ASPECTOS GERAIS PREDIO - PAVIMENTO SUPERIOR
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial
ASPECTOS GERAIS DA CASA
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

10 - RESUMO DE AREAS

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

seguintes areas:

Imoével periciado (Matricula de Imével n° 272.334 — 11° CRI)

1. prédio comercial aprox. 380m2 area construida

2. casa assobrada aprox. 90m2 area construida
Rua: Manoel Soares Sebastido 33

3. casa assobrada aprox. 90m2 area construida
Rua: Manoel Soares Sebastido 43

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)
Prédio Comercial

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 do imével, conforme relagéo abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
Cel. 11 9.9905.7606 Pagina 37

fls. 484

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2022 as 19:26 , sob o nimero WSTA22706782625

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022068-62.2016.8.26.0002 e codigo XcOtUxJu.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

Endereco: Rua Olivia Guedes Penteado
Cel. 11 9.9905.7606

Preco de Venda: R$ 3.200.000,00

Tipo: Predio Comercial
Fonte: Gedor Imoveis
Tel.: (11) 5660-6062

Elemento 01
Area util: 390m?

e

apnicolau0910
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

Fonte: J. Nogueira Consultoria de Imoveis
ahoo.com.br

Preco de Venda: R$ 2.400.000,00
Tel.: (11) 5524-2002

Elemento 03

Tipo: Predio Comercial
Endereco: Av.do Rio Bonito
Area util: 409m?

e

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO OTIL PRECO
homogenizagdo R$ / m?
1 R$3.200.000,00 0,9 R$2.880.000,00 390 | R$ 7.384,62
2 R$1.600.000,00 0,9 R$1.440.000,00 350 | R$ 4.114,29
3 R$2.400.000,00 0,9 R$2.160.000,00 409 | R$ 5.281,17
4 R$2.985.000,00 0,9 R$2.686.500,00 365 | R$ 7.360,27
5 R$1.900.000,00 0,9 R$1.710.000,00 389 | R$ 4.395,89
R$ 28.536,24
PRECO METRO QUADRADO R$ 5.707,25
-30,00% R$3.995,07
30,00% R$7.419,42

R$2.168.753,90

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

referéncia em oferta resulta em R$ 5.707,25

Obs.:

Sobre os precos em oferta normalmente aplica-se um fator de

comercializagdo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar
eventual desconto nas negociagées em caso de venda.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 5.707,25/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$ 5.707,25/ m? - 30% = R$ 3.995,07/ m? (limite minimo )

R$ 5.707,25/ m? + 30% = R$ 7.419,42/ m? (limite maximo)

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

média.

Portanto, o resultado sera:
380m? area const. x R$ 5.707,25/ m? (prego médio tratado por m?)
R$ 2.168.753,90 ou R$ 2.168.000,00 por arredondamento de mercado.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

11a — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)
Casa Assobradada

Elemento 01

Tipo: Sobrado

Endereco: Rua Jodo Cariani n°® 167
Area util: 77m?

Preco de Venda: R$ 320.000,00
Fonte: Nyco Imdveis

Te.: (11) 9 9468-1019
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

e

Endereco: Rua André Brancacci
Area util: 100m?

Preco de Venda: R$ 370.000,00

Fonte: Maxxcasa

Tel.: (11) 5666-0675

Elemento 02
Tipo: Sobrado

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

Preco de Venda: R$ 450.000,00
ahoo.com.br

Fonte: Atual Imodveis

Elemento 04

Tipo: Sobrado
Endereco: Rua Paturi
Area util: 80m?2

Tel: (11) 5611-5504

apnicolau0910
Cel. 11 9.9905.7606




"NCXNI09X 0BIPOD 8 Z000°92'8'9T0Z 29-890220T 0SSad0.4d 0 aw.ojul ‘op’ojuswndodelouaiajuoige/bd/enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 assaoe ‘[eulblio o 11I8Juod vied
629289022 LSM 0Jawnu 0 gos ‘ 9Z:6T Se 220Z/60/9T Wa 0pejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINsSn[ 8p [eungul 8 OAVHIYIN NYT10JIN VINYd VYNV Jod siuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidga 9 ojuswnoop 81s3

fls. 496

(o)}
<
[g+]
RS
[=1]
(T
[aW)
<
o =
D [e]
< [
am o
Ofl= £
<3 s
M,m N
el o +
<fS o
s =
Oe
CP o
o
— ()] o
Z s £ S
<2 @ S
=l E = =
=1 i = o
<< G} S 2
N s 2~
< o R,OW .
ANn o s £ o m
® o« T :
8 5 E c T 9
BT E - Q@ 0w S
o.m.0.7V.m5 S
288384 < 52
..e oe( 0—/.
E 8 3 8 % = S
b.nluunrroe wnv
W+ w«< o w - . w%
o —
S —
o —
[}
cf O




12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO OTIL PRECO
homogenizag3o R$ / m?
1 R$320.000,00 0,9 R$288.000,00 78 R$ 3.692,31
2 R$370.000,00 0,9 R$333.000,00 100 [ R$ 3.330,00
3 R$380.000,00 0,9 R$342.000,00 88 R$ 3.886,36
4 R$450.000,00 0,9 R$405.000,00 87 R$ 4.655,17
5 R$380.000,00 0,9 R$342.000,00 75 R$ 4.560,00
R$ 20.123,84
PRECO METRO QUADRADO R$ 4.024,77
-30,00% R$2.817,34
30,00% R$5.232,20

R$362.229,19

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

referéncia em oferta resulta em R$ 4.024,77

Obs.: Sobre os pre¢cos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializacdo
(liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual desconto nas
negociagbes em caso de venda.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 4.024,77/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$ 4.024,77/ m? - 30% = R$ 2.817,34/ m? (limite minimo )

R$ 4.024,77/ m? + 30% = R$ 5.232,20/ m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram
dentro da faixa de admiss&o, ndo havendo necessidade de se calcular nova
média.

Entretanto as duas casas periciadas apresentam estado de conservacao

muito a quem e sera homogeneizado com fator de 0,85 além do valor

encontrado total da referida tabela acima, a fim de equalizar com os elementos

de referéncia pesquisados onde estes encontram-se em estado de

conservacao adequado.

Portanto, o resultado sera:
Casa n° 33 (90,00 m2 area util) x R$ 4.024.77/ m? (preco médio tratado por
m3)* 0,85 = totalizando R$ 307.89490 , ou R$ 308.000,00 por

arredondamento de mercado

Casa n° 43 (90,00 m2 area util) x R$ 4.024.77/ m? (preco médio tratado por
m3)* 0,85 = totalizando R$ 307.89490 , ou R$ 308.000,00 por

arredondamento de mercado
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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 Avaliagcdo de
Imovel, localizado a Praca Guido Boni esquina com a Rua: Manoela Soares
Sebastido, Capela Socorro - Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo
VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE
COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 2.784.000,00
(R$ 308.000,00 + R$ 308.000 + R$ 2.168.000,00)

(Dois milhdes , setecentos e oitenta e quatro mil reais )
(Valido para setembro 2022)
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

15- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 53 folhas ( cinquenta e trés folhas).

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

Sao Paulo, 16 de setembro de 2022.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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