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ANA PAULA NICOLAUMACHADO

Arquiteta — perita judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
4° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL IV - LAPA

Iy \/,OQO/W}

Agio: AGAO DE INADIMPLEMENTO ws\\l&ﬂ“
Requerente: ALDA BOLOTA CORREIA PEREIRA

Requerido: EAGLE EYE IDIOMAS E COMERCIO LTDA.

Ana Paula Nicofau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da ac8o epigrafa, agradecendo a
honrosa nomeagao e tendo procedido as vistorias e estudos necessarios,
vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

07 AGD 2018
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. ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imdvel, denominado de Parecer Técnico

de Avaliagdo Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de formagdo e - Perita-- -
_.Judicial_-o que lhe_confere comprovada especializagio na -matéria-na qual -foi— - -

nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagido Mercadolégica o documento no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, uma andlise de mercado com vistas
a determinag3o do valor de comerdializa¢io de um imével, judicial, em consonancia
com a normatizag3o estabelecida pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
— ABNT sobre Avaliagio de Iméveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

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

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a veracidade e validade dos
documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteldos e
admitidos como sendo verdadeiros e confidveis.

O imével foi vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque
as caracteristicas aparentes na data da vistoria.

Todas as informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram
consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pega Gnica, ndo devendo, portanto, quaiquer
informac&o parcial ser tomada como conclusiva.

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



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

3 - LOCALIZACAO

Imével , localizado — Rua Nanuque,394 —- apt. 12 —-
| Baimo Vila Hamburguesa — Lapa

area util 85,77 m2
area comum 46,80 m2
area total 132,57 m2

fragao ideal terreno 1,14 %
Matricula n® 22.381 — 10° Registro de iméveis do apartamento
Matricula n®: 22.382 — 10° Registro de imdveis da garagem

4 - VISTORIA

Durante a vistoria na unidade penhorada, a perita teve o acompanhamento do do

proprietario Sr. Ricardo e do Sr.Balbino , zelador do edificio ha 23 anos.

Possui os seguintes ambientes

- sala

- cozinha /

- area servico

- quarto empregada
- WC empregada

- 02 domitérios

- 01 banheiro
O imével possui

matricula individualizada

apnicolau0910@yahoo.combr
cel. 11 9.9905.7606
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Arquiteta — perita judicial

Localizacdo por satélite

a nc]auO
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 6




Melhoramentos Publicos

O baimo e o logradouro em estudo possuem todos os methoramentos

publicos, quais sejam:

- -agua;,

- fluminagdo publica;

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

- pavimentacéo;

- guia e sarjetas;

- teleobfﬁﬁnrcégées;
- coleta de lixo, etc.

Servicos Urbanos

A regiao € dotada de facil acesso pela malha viarnia e pelos meios

de transporte coletivo, assim como:
- correio;
- escola publica;
- comércio geral;
- seguranga publica.

Circunvizinhanca e Localizacdo

O imével esta localizado no Bairo Vila Leopoldina, Lapa, proximo a av. Imperatriz
Leopoldina x Rua Carlos Weber x Av. Dr. Gastao Vidigal.

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o edificio esta inserido
em uma regido mista , com predominancia residencial, por casas assobradadas e
de edificios residenciais de um lado e do outro por galpdes industriais e também o

CEAGESP.

apnicolau0910@yahoo.combr
cel 119.9905.7606
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Arquiteta — perita judicial

5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imével faz parte de terreno plano.
Ao nivel dos logradouros e seu solo & aparentemente firme e seco.

O edificio é padrdo médio e possui : 01 torre , 19 andares, 4 por andar totalizando

- 76 apartamentos. T T/
Possui aproximadamente 37 anos o condominio e aparentando-se estar
conservado, com portaria , play para criangas, quadra poliesportiva, brinquedoteca,
saldo de festas e sala ginastica.

O imével possui 01 vaga de garagem coberta e determinada no pavimento térmeo
com matricula individualizada.

Descricdo de acabamento do imdével periciado

Sala:

Paredes: pintura latex na cor cinza e branca;
Piso: carpete madeira clara

Teto: pintura latex pva na cor branca;

Portas : madeira com pintura

Esquadria: aluminio

Banheiro:

Parede: ceramica branca;

Piso: ceramica preta com detalhes

Teto: pintura latex pva na cor branco;

Bancada: marmore cor preta, e cuba e bacia sanitaria cor preta
Esquadria: aluminio

Quartos:

Parede: pintura latex pva na cor branco casal , e quarto filho pintura cor azul +
papel parede;

Piso: ceramica quadrada bege ;

Teto: pintura latex pva na cor branco;

Esquadria: aluminio

Cozinha / Area de servigo

Parede: ceramica branca 30x30;

Piso: ceramica retangular branca;

Teto: pintura latex pva na cor branco;
Tampo pia: marmore améndoa cor bege;
Esquadria: aluminio

cel. 11 9.9905.7606 Pagina 8



Arquiteta — perita judicial

Quarto empregada

Paredes: pintura latex na cor branca;

Piso: carpete madeira clara

Teto: pintura latex pva na cor branca;

Portas : madeira com pintura — . -~ _ e

Banheiro empregada

Parede: ceramica branca;

Piso: ceramica

Teto: pintura latex pva na cor branco;
Lougas : cuba e bacia sanitaria cor branca

6 —- DOCUMENTACAO ANALISADA

Matricula n® 22.381 — 10° Registro de iméveis do apartamento
Matricula n® 22.382 — 10° Registro de Iméveis da garagem

7-_ METODO DE AVALIACAQ

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

2" ~ Avaliagbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Iméveis Urbanos”, bem como a “Normma de Avaliagbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definicdo 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 descri¢do para Valor de Mercado do engenheiro Alberto Lélio
Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagdes- Ed.Pini, 1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas néo forgado e
um comprador desejoso de comprar mas também ndo forgado, tendo ambos pleno
conhecimento das condigbes de compra e venda e da utilidade da propriedade.”

pnicolau0910@ yo.b N
cel 11 9.9905.7606 Pagina 9
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7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado,
que define valores por compara¢do em imdveis similares ao avaliando.

- Os-dados - pesquisados -s&0 ponderados  através -de homogeneizacio,afinde -~

~ equalizar as caracteristicas proprias de cada elemento, ji que estas influenciamno_ =
valor do mercado. Para a aplicagcdo deste método, é condigdo 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 14653-1 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.”

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - 2002
‘do IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetonicas e construtivas do imovel se
classificam

cel. 11 9.9905.7606 Pigina 10
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Arquiteta — perita judicial

7

QUADRO A

ESTADO DA
EDIFICACAD:

Depreciacso
)

Caractensticas

Novs

0.00

EMcacho nova Ou Com rekrma Qeral ¢ JDSINCE COM Menos de
dois &n0s Gue apresente aperas NS O desgaste natwal da
DENUFa EXOma.

Eatre nova ¢ reguier

Earcacan nova ou 0Oom reforma goral @ SUDRIINCal. com manos do

TS AN0%. Ue Fresonte NECESRICHYI0 ZPOAaT 3¢ Uia démao leve
00 pntUra [\3ra reCOMPOS a Sua apardncia

EoAcacao serminova oucom relomma goral ¢ sbstancal entre 2e S
NI, CUI0 931ado goral POSSA 3O NECUPEAdO ACPNAS COM rePAI0s
de overtuas fiTuras suporficas lcdizadas u'ou priura extoma ©
werna.

=

Eorficacas seminova ou com relorma geral @ substanciat entre 2@ 5
anos. (0o el grval ponsh e recuperado com reparn de
ESSIras € tnCas DCAIZadas € SUDerGas & [iNkra mtema &
exema

1810

Edicacic Cuo 0t1a00 QIral POSSS Sef recuPerado com pamhra
MAAMA @ &dama. APOS MEpAroS (18 RSSUTAS & NNCAE SUDSrRGRIS
genersizadas 1am  rACUPErACA0 OO0  LiStena estnmual
Eventuiiments rove3o 0 $1SIama mardasco @ aletnco

Necessliando de
reparos de simples »
mmportanies .

EGNCACA0 Ou0 650300 Qeril DOBSA Sef recuPerado COM phra
intema a exiema apds repaos de fssuras e tncas. com
ostadizacao aou rocuperacho localizada do ustoma estiubrai As
instalacies hidrduicas e cletrcas possam ser testauradas mediante
a revisdo e tom subobiucao eventual de aigumas pecas
desQastadas natwaimante. Eventualmente possa ser necessara a
WOSCAC Jos revestmentos do psos ¢ paredes. de um. ou de
outro cOmooo. Hovisdo da IMpermoaddizacio Ou SudSSINGA0 de
tethas ds cobertua

Edificacho Co evta00 Qeral DUSSA s fecupetado com pntura
HREMA € ALIeNg. COM SulsSItuGAD O DANGS O reqianzachc da
alvenana reparos 0 NISSIAS € NCAS Com eStaddacdo eou
recuperacao oe grande parts do sstema estnitucal. As nsiaagoes
hidauscas e elstncas possam  ser  restaufacas mediane a
NOSWUICAO das Pecas aparentes A Substiacso dos revestmenos
de psos e paedes, da maona dos cOMOCos S€ a2 Necessana
Substauicio ou reparcs Emporantes na impenmeadbdracio ou 2
tohado

reparos importantes a
@OIICECAO Sem walor

7520

E®ICICI0 CU0 OSIA00 QM SO FOCUDEraas Com OStabiizacas 6/ou
recuperacao do sslema esinuaural. subshtucac da regulanizacis 4a
alvenana reparos de hssuras 0 tncas. SubsttuiGao das ‘nstalwpbos
hidrXaAcas 0 GMnCas SulsUUICI0 A0S NEVESIIMONos 00 [rS0s @
Subsiiuicao da 1OeNnaabiiz aca0 ou 30 telhado

Sem valor

100,00

Edviic acdo om ostado de runa

referéncia

Ou seja:

Estado de conservagao

“Caracteristicas

Necessitando reparos simples

Edificagdo cujo estado possa ser recuperado com
pintura

intema e externa, ap6s reparos de fissuras e frincas
superficials generalizadas, sem recuperag3o do
sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema

pmcolau0910@]gahoo com.br
cel. 11 9.9905.7606
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Arquiteta — perita judicial

Resumo:

Grupo: 1.3 — Apartamento

ldade Aparente Estimada: 40 anos

Estado de Conservagao: necessitando reparos simples (e)

| Padrdo: 1.3.3-padrdo médio. =~ .. . . . . _ . T

"] Custo de reprodugso: 1,380deR82N ~—

8- Tratamento dos Elementos da Pesquisa Imobiliaria

Cméidéréda_s as caractens]r&as da mggo onde se situa; b imével avaliando

elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para a regido e bairro.

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

- detalhamento de sua localizagdo, descri¢do e caracteristicas que permitam a
sua identificagdo,

- idoneidade das fontes de informacéo;

- semelhanca com o imével avaliando;

- atualidade;

- nimeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou fatores
de homogeneizag3o) relatados a seguir, conforme recomendagao das normas:

- localizagéo;

- padrdo construtivo;

- estado de conservacgio;

- obsoletismo;

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 119.9905.7606 P4gina 13
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Arquiteta — perita judicial

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

os valores ofertados e os pregos comercializados. A reducdo de 10% do valor
ofertado resulta no valor de venda ou de transagéo da propriedade);

~ Os_fatores de homogeneizacdo e_ tratamento dos elementos amostrais = _

~ serdo expressos pelas formulas pré-estabelecidas, de acordo com o Método
Comparativo Direto para Avaliagdes de Unidades Padronizadas.

Apés a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de mercado,
apura-se o valor do metro quadrado do imdvel avaliando.

onde:

qu = valor unitédrio do m2 de venda (R$);

Vo = valor de oferta, para pagamento a vista;
Au = drea util (m2);

Fo = fator oferta ou elasticidade (adotado 0,9);

Ftr = fator de transposicéao.

polau0910@gahoo.com.br .
cel. 11 9.9905.7606 P4gina 14




_ANA PAULA NICOLAU MACHADO _

O critério especificado é uma adequagdo do método Ross/Heidecke, que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de construgcio e acabamento, bem como o estado de
conservacéo da edificagdo, na determinacdo de seu valordevenda. ™ —

" O valor unitario da edrﬁca@o avahanda fixado em fungao do padrao oonstrutlvo
é multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a

depreciagio.
Foc=R + K* (1-R)
onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= coeficiente de Ross / heideck

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos - 2007 do IBAPE/SP®, as caracteristicas arquitetdnicas e
construtivas do imdvel se classificam como:

apnicolau 0@yahoo com. br .
cel. 11 9.9905.7606 Pigina 15
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K (coeficiente) =

Idade em % da vida referencial = 40 anos

0,590

Ir (vida referencial) = 60 anos
- ~~le (idade da edificacdo) = - 39anos ¢
N R (valor residual) = 7_56;a_no—s

Estado de conservagao necessitando reparos simples (e)

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 119.9905.7606

Foci= R + K* (1-R)
Foc.i = 0,20 + (0,590 x 0,8)

Foc.i = 0,672
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10 - RESUMO DE AREAS

Com base nas informagdes da Matricula do Imével, o imével possui as seguintes
areas:

APARTAMENTO (Matricula de Imé6vel n° 22.381 — 10° CRI)

area util 85,77 m2
‘ area comum 46,80 m2
area total 132,57 m2

fracao ideal terreno 1,14 %

Obs.: Para efeito de avaliagdo serd considerada a Area Util de 85 m* que é a
unidade adotada pelo mercado imobiliario.

‘ 11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA - HOMOGENEIZACAO E TRATAMENTO
DE_FATORES (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoéveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regiao e também em apartamentos no mesmo edificio, em numero
suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area util do
imo6vel, conforme relacao abaixo:

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 119.9905.7606 P4gina 36
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Elemento 01

Area util: 85 m? -
Prego de Venda: R$ 600.000,00

Fonte: Pacheco Iméveis

Tel.: (11) 4302.7926

Idade estimada: 30 anos

Padréo construtivo: médio = 1,380 de RgN
Estado de conservagdo = regular “e”

Valor unitario “Vu” -

Vu= (W/A)xFoc, onde Vv é o valor de venda = R$ 600.000,00, A é a area util
=85 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, K é o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabelfa 2 do IBAPE/SP.
Foc = 0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687

Vu = (600.000,00*0,9/85) x 0,687 /0,672 =6.494,74

Valor unitano saneado = 6.494,74

apnico]au91 O@Xh.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 37
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Elemento 02

Tipo: Apartamento

Endereco: Rua. Nanuque 394
Areauti:erm®
Preco de Venda: R$ 580.000,00

Fonte: Pacheco Imoveis

Tel.: (11) 4302.7926

‘ ldade estimada: 40 anos
Padrido construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservacgdo = regular “e”

Valor unitanio “Vu” _

Vu= (W/A)xFoc, onde Vv é o valor de venda = R$ 580.000,00, A € a area util
=87 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R & o coeficiente residual = 20%, Ké o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,590, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.
Foc=0,20 + 0,590 x 0,80 = 0,672

Vu = (580.000,00*0,9/87) x 0,672 / 0,672 = 6.000,00
Valor unitanio saneado = 6.000,00

apnic010910@yah oo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 P4gina 38
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Elemento 03
Tipo: Apartamento
" Enderego: Av. Monfarrej

"~ Areautil: 78 m? [

Prego de Venda: R$ 598.000,00
Fonte: Valora Imdveis
Tel.: (11) 4302.7514

Idade estimada: 30 anos
Padrdo construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservagﬁo = regular e’
- Valor unitano “Vu”- — - o

Vu= (VV/A) x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 598.000,00, A é a area il
=78 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, K é o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabeta 2 do IBAPE/SP.
Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,727

Vu = (598.000,00%0,9/78) x 0,727 / 0,672 =7.464,73

Valor unitario saneado = 7.464,73

agnicolau091@yah o0o.com.br
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Elemento 04

Tipo: Apartamento
-Enderego: Rua. Carlos Weber _
Area atil: 75 m?

Pre¢o de Venda: R$ 590.000,00
Fonte: Leardi Imdveis

Tel.: (11) 4302.7514

Idade estimada: 30 anos
Padrio construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservagdo = regular “e”

Valor unitario “Vu”

Vu= (VW/A)xFoc, onde Vv é o valor de venda = R$ 590.000,00, A é a area Uil
=75m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o cosficiente residual = 20%, Ké 0
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,721, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.

Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687
Vu = (590.000,00*0,9/75) x 0,687 / 0,672 = 7.238,03
Valor uniténo saneado = 7.238,03

apnicolau091@ y m.br
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Elemento 05
Tipo: Apartamento

~ Enderego: Rua. Al:anéﬁt;é}al W
Area ditil: 90 m? )
Preco de Venda: R$ 570.000,00
Fonte: Zimemman Iméveis

Tel.: (11) 4302.7000

Idade estimada: 30 anos
Padrao construtivo: médio = 1,380 de RgN

Estado de conservagao = regular e”

Valor unitério “Vu”~ T ' ' -
Vu= (WI/A)x Foc, onde Vv é o valor de venda = R$ 570.000,00, A € a area Util
=90 m2 e Foc = R + K*(1-R), onde R é o coeficiente residual = 20%, Ké o
coeficiente de Ross/Heideck, = 0,659, encontrado na Tabela 2 do IBAPE/SP.
Foc =0,20 + 0,659 x 0,80 = 0,687

Vu = (570.000,00*0,9/90) x 0,687 / 0,672 = 5.827,23

Valor unitano saneado = 5.827,23

pmcolauO‘)lO@ahoo com b o
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12- CONCLUSAO

Concluiu-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imével, analise da documentacio apresentada,

andlise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis, que
o imével urbano residencial apartamento em estudo, objeto deste Laudo Judicialde

Avaliacio de Imével, localizado na Rua Nanuque, 394 — apt. 12, Vila Leopoldina -
Sao Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA
A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZACAO), em:

Portanto, o resultado sera:
85 m? (area (til) x R$ 6.604,94 / m? (preco médio tratado por m?) =
R$ 561.419,90 ou R$ 561.000,00 por arredondamento de mercado.

VALOR IMOVEL = R$ 561.000,00

(quinhentos e sessenta e um mil reais)
(Valido para agosto de 2018)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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13- ENCERRAMENTO

~_ __.____ Dada por cumprida a missdo, encerra-se_o presente Laudo Pericial, _
que vai editado em 51 (cmquenta euma folhas) |mpressas

Sendo, 43 folhas (quarenta e trés folhas) do laudo Pericial, a titima
datada e assinada e por fim o0 Anexo | e Il contendo 08 folhas que totalizam o
trabalho em 51 (cinquenta e uma ) folhas, todas de um s6 lado.

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

Sao Paulo, 06 de Agosto de 2018

Ana Paula Nicolau Machado
CREA — 5061005182

7 pmcolauO‘)lO@( ahoo.com.br
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14- ANEXO | - REGISTRO MATRICULA IMOVEL
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ANEXO Il - REGISTRO MATRICULA - VAGA GARAGEM
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