ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTi§SIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL Il - JABAQUARA

Processo: 1011313-34.2020.8.26.0003
Acao: Execucéao de Titulo Extrajudicial — Despesa Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Vista Verde

Executado: Masayuki ltaya e outro

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da agao epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgido 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 Avaliacdo Mercadologica, é assinado por uma arquiteta de
formacédo e Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na
matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagado Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinagdo do valor de comercializagdo de um imovel, judicial,
em consonancia com a normatizacao estabelecida pela Associagao Brasileira
de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagcdo de Iméveis, da série NBR
14.653.

2 - PREMISSAS

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 pecga unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacgé&o parcial ser tomada como conclusiva.
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3-LOCALIZACAO

Imével — Rua dos Democratas 691 — apt. 131 duplex

Matricula n®: 99.097 - 8° Oficial de Registro de Iméveis.

4 - VISTORIA

Na unidade penhorada a perita teve 0 acompanhamento do Sr. Marcio , sindico do
condominio e da moradora Sra.Masayuki
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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.

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 Localizagcao

O imodvel esta localizado no Bairro de Sao Judas — Jabaquara entre as vias
principais de acesso : Av. Bandeirantes x Av. Prof. Abrdao de Morais

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido de um lado com predominancia residencial e por casas
térrea e assobradada de padrao médio/
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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 condominio onde esta localizado o imovel possui: 13andares sendo 2 apt.
por andar, totalizando 26 apartamentos.

O condominio possui portaria com seguranga , saldao de festas. Piscina,
academia e brinquedoteca

O imdvel é padrao médio tipo cobertura. Estd bem conservado e esta original
referente aos acabamentos..

Necessita de revisao pintura.

Possui tabuas de madeira na sala e quartos do andar inferior

E possui piso ceramico no andar superior.

Nao possui umidade.

Andar inferior :
01 sala jantar , sala estar ,01 lavabo, 04 quartos, sendo 01 suite, 03 dormitorios
, 01 banheiro social, cozinha , area servigo e dependéncias de empregada..

Andar superior :
01 saldo de Tv, 01 banheiro , terraco ,

O imével possui 02 vagas de garagem boas determinadas no subsolo.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Matricula de Imdével n° 99.097 do 8° Oficial de Registro de Imdveis de Sao

Paulo.
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7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinac&o do valor de mercado do imével avaliando cabe consignar
a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 e

2” — Avaliagcbées 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
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.”

7.1- METODO COMPARATIVO DIRETO

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que define valores por comparagdo 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 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.”
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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 imdoveis no proprio
condominio e também em edificios similares proximos ao imovel avaliando.

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

- detalhamento de sua localizacio, 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.

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

- localizacao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacéo;

- obsoletismo;

- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que é comum uma variagao

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

Os fatores de homogeneizagcdo e tratamento dos elementos amostrais
serdo 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 imével avaliando.
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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° 99.097 — 8° CRI)

o area Util: 323,125 m?
o area comum: 109,806 m?
o area Total: 432,931 m?

o Fracgao Ideal de Terreno: 5,7459%

Obs.: Portanto Para efeito de avaliacdo seré considerada a Area Util de
323m2, que ¢é a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

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

por metro quadrado para a area util do imovel, conforme relagéo abaixo:
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS AREA

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

1 R$1.290.000,00 0,9 R$1.161.000,00 202 | R$ 5.747,52

2 R$1.530.000,00 0,9 R$1.377.000,00 241 | R$ 5.713,69

3 R$1.300.000,00 0,9 R$1.170.000,00 204 | R$ 5.73529

4 R$1.270.000,00 0,9 R$1.143.000,00 183 | R$ 6.245,90

5 R$1.460.000,00 0,9 R$1.314.000,00 160 | R$ 8.212,50

R$ 31.654,91

PRECO METRO QUADRADO R$ 6.330,98

-30,00% R$4.431,69
30,00% R$8.230,28

R$2.044.907,41

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

referéncia em oferta resulta em R$ 6.330,98 m2

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 negociagcées 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$ 6.330,98/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$ 6.330,98/m? - 30% = R$ 4.431,69/ m? (limite minimo )

R$ 6.330,98/m? + 30% = R$ 8.230,28/ 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:
323m? (area util) x R$ 6.330,98/m? (preco médio tratado por m2) =
R$ 2.044.907,41 ou R$ 2.044.000,00 por arredondamento de mercado.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

14- CONCLUSAO

Concluiu-se, apds 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 Imdveis,
que o imével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagao de
Imovel, localizado na Rua dos Democratas 691 apt. 131 — duplex - Jabaquara
Sao Paulo / SP, pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA
VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGCAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 2.044.000,00

(Dois milhdes e quarenta e quatro mil reais )
(Valido para Fevereiro 2024)
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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 46 (quarenta e seis folhas).

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

Sa0 Paulo, 07 de Fevereiro de 2024.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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ANEXO | — REGISTRO DE IMOVEIS

Paginan® 1

OI TAVO | Certidionaultima pag

Oficlal de Registro de Imoveis

Pedidon® 1.523.819
LIVRO N 2 8 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

REGISTRO GERAL de Sdo Paulo
T N

O apartamento duplex no 131, localizado no 130
andar e cobertura do EDIFICIO VISTA VERDE, situado na Rua dos
Democratas, n9 691, no 420 Subdistrito - Jabaguara, contendo/
a drea Gtil de 323,1250m* e Area comum de 109,8060m?, perfa-
zendo a Area total construida de 432,9310m?, com uma frachlo
ideal no terreno condominial de 5,7459%. A este apartamento /
corresponde duas vagas na garagem coletiva, em locais indeter
minados, para astacionamento de dols velculos de passeio, con
tendo, cada uma, a Area Gtil de 10,B0m?* e drea de circulacao/
comum de 12,00m?, perfazendo a érea total construida de - = =
22,80m?, com uma fragio ideal no terrenc condominial de - - =
0,17965%. 0 referido edificio acha-se construido em terreno /
perfeitamente caracterizado na matricula ne B86.442, deste Car
tério. Inscrito no Cadastro de Contribuintes da Prefeitura Mu
nicipal sob no 047.176.0320=6.

PROPRIETARIAS: A) das_fragdes ideais de terre-
no:- HENISERVICE - HENISA SERVICOS E COMBRCIO LTDA., com sede
nesta Capital, na Avenida Engenheiro George Corbisier, n0 = -
1.270, CGC ne 52.803.442/0001-70, e B)
vagas de garagem:- FAKIANI - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
antes denominada FAXIANI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 8/C =/
LTDA., com sede nesta Capital, na Avenida Ibirapuera, n? = =
1.963, 19 andar, CGC ne 50.587.070/0001-66.

TITULOS AQUISITIVOS: R.4/39.115, R.2/63.894 e

R.2/68.835 (M.86.442), deste Cartirio.
Cmorwene: St

z A Bacrevente mm:zuhw

»+|R.1/99.097 = Por escritura de venda e compra de 18 de maio
de 1990, de notas do 90 Tabelilo local (livro 5.235, £1.117),

( continua no verso )

MODELO -2 0N - 08¢
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

as proprietdrias, HENISERVICE =~ HENISA SERVICOS E COMBRCIO /
LTDA. e FAKIANI - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, esta tam-
bém como cedente dos direitos de compromissdria compradora /
das fragdes ideais de terrenc, transmitiram a EDUARDO CAPELAS
DE OLIVEIRA, brasileiro, comerciante, separado judicialmente,
CIRG n? 5.786.330~SP, CIC n0 667.069.988-34, residente e domi
ciliada nesta Capital, na Rua dos Democratas, nQ 691, apt?® =
131, o imével matriculado, pelos valores de Cr$ 40,00, relati
va & venda das fra¢des ideais de terreno, e Cr$ 90,000,00, re
lativa 3 cessdo doe direitos sobre as fragdes ideais de terze
no @ venda do apartamento e vagas de garagem. S& aul 21 /
de junho de 1990. O Escrevente: cz’

. | L2

A Escrevente Autorizada:
se verifica da escritura adiante =~

Av.,2/ 99,097 Con
mencionada e da certidio municipal no 152.328/93-9, o imdvel
matriculado, que antes era lan¢ado pelo contribuinte n@ ===-
047.176.0320-6, atualmente & langado pelo n® 047,176.0431-8.~
8o Pgplo, 16 de junho de 1993. O Bacrevente:_<Seee®
+« A Escrevente Autorizada;
-

R.3/ 99.097 Por escritura de venda e compra de 08 de ju-
nho de 1993, de notas do 79 Tabelido local (Lve 5.006, fls.

74), o proprietério, EDUARDO CAPELAS DE OLIVEIRA, brasileiro|
saparado judicialmente, comerciante, CIRG n?® 5.786.330-8p, -
CIC n@ 667.069.988~34, reeidente e domiciliado nesta Capita

na Rua dos Democratas,n@ 691, apte 131, transmitiu a

ITAYA, japonds, farmacdéutico bloquimico, CI RNE n® W488051-

CIC n0 664.543.288-72, casado pelo regime da comunhio par-
cial de bhens, na vigéncia da Lei 6.515/77, com SANAE TAZIRI

ITAYA (brasileira, farmacéutica bioquimica, CIRG N9 ===ee===
27.927.738=6~8P, CIC n0 031.149.178=28), residente e demici-

(oontinua na ficha 02) ' nl
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LIVRO No 2 Pedido n® 8.8
REGISTRO GERAL

" matricula fgha

\__99.097 ] [ - ]
liado nesta Capital, na Rua dos Democratas, nC 691, apto 122,
o imbvel matriculado, pelo valor de CR$ 550.000.000,00. Sao

Pnuylﬁ de junho de 1993. O Escrevente: %‘

d% . A Escrevente Autorizada: ——
PPy 4 nl
]

Av-4. Protocolo n® 589.002, em 31/10/2012. PENHORA. O imével foi
PENHORADO, em 30 de margo de 2012, nos autos da agio de execugio civil n®
0104396-23.2008 (c. 647/08) da 2* Vara Civel do Foro Regional X - Ipiranga, desta
Comarca, que tem como exequente: FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS
CREDITORIOS NAO PADRONIZADOS NPL I; como executados: FARMACIA
BIOFORMULA IMP. E EXP. LTDA, CNPJ n® 49.477.102/0001-91, ¢ os
proprietirios SANAE TAZIRI ITAYA, CPF n° 031.149.178-28 ¢ MASAYUKI
ITAYA, CPF n® 664.543.288-72; como valor da divida: RS 61.347,00 (sessenta ¢ um
mil trezentos e quarenta e sete reais), e como depositirios: os proprietirios SANAE
T A ¢ MASAYUKI ITAYA, nos termos da certidlio emitida, por via

de 31 de outubro de 2012. S¥o Paulo, SP, embro de 2012.

Paulo, 16 de Jjunho de 1093,

> .
Silva Plicido - escrevente

-~

Rubens Gomes Heingues - autonzado

Av-5, Protocolo n* 619.422, em 13/02/2014. INDISPONIBILIDADE. Por ordem do
Servigo Anexo das Fazendas de Sio Cactano do Sul - SP, proferida no processo n®
$65012009007769 e protocolada na Central de Indisponibilidade sob n®
201402.1309.00022477-1A-470, ficam INDISPONIVEIS os bens do proprietirio,
MASAYUKI ITAYA, CPF n® 664.543.288-72. S8o0 Paulo, SP, 17 de fevereiro de

Dimas Faria - autorizado

Av-6. Protocolo n® 741.090, em 07/052020. INDISPONIBILIDADE. Por ordem do
Juizo Auxiliar em Execugdo de Sdo Paulo, Tribunal Regional do Trabalho da 2*
Regilio, deste Estado, proferda nos autos do processo n® 01842004420075020026,
ficam INDISPONIVEIS os bens e direitos de MASAYUKI ITAYA, CPF n°

_Continua no verso
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Al sule fizha
[ 99.097 I | 02 I

664.543288-72 ¢ SANAE TAZIRI ITAYA, CPF o® 031.149.178-28.
Indisponibiidade essa protocolada na Central sob n® 202005.0711.01139298-1A-960,
Sto Paulo, SP, 27 de maio de 2020. Editado por Matheus Domingues - escrevente
analisado e conferido por Karina Andrade de Oliveira - substituta.

Sclo digital 1137463E10741090873AT020B

Kuring A, ibata

(/&
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CERTIFICO e dou fé que a presente certidio & reprodugio fiel desta matricula, extraida
na forma do artigo 19, da Lei 6.015/73, reproduzindo_eventuais dnus e alienagdes integralmente nela
contides, servindo ainda, como certidao de FILIACAO VINTENARIA, cazo tenha zido aberta ha
mais de 20 anos. Se for o case, devera sar complementada com 2 certidic da Circunserigdo atual
Certifico mais, que a presente certidio foi extraida sob a forma de documento eletronico mediante
processo de certificagdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil nos termos da Medida Provisona n. 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser conservada em meio eletronico, bem como
comprovada a autoria & mtegridade. Sio Paulo, 04 de junho de 2021, 09:05:38h.

O E:zcrevente Autorizado que a subscreve: (ASSINADA DIGITALMENTE)

Emolumentos RS 3473
Custas Estado RS 9,87
Sec, Faz RS 6,7
Sinoreg RS 183
Tribunal de Justica RS 2238
Imposto Municipal RS 0.71
MMinistério Publico RS 1,67
Total RS 5795

Selo Digital: 1137463C31523819RXFY8M219

Para conferir a procedéncia deste documento efetus a lettura do QR Code impresso ou acesse o
enderego eleoronico haps://selodigical gsp.jus.br

Subdistritos que, 2tuaimente. integram Este Registro de Imovels desde 15051939, tendo pertencido anteriomments 2 2°

Regiswo de Imoveis: a) 4° Subdistrito - Nossa Senbora do O; b) 15* Subdistrito - Bom Retiro; <) 23° Subdistrito - Caza

Verde; d) 44° Subdistrito — Limio; & dssde 01 01 1972, o 42° Subdistrito — Jabaquara formado por parss orizinada: ng

11* Regiso de Imoveis ¢ parte no 14° Registo de Imoveis

Pertenceram s Este Registro:

2) Distrites de Jaragua, Perus e Brasilindia de 130339 2 100876 & ztualments pertencem 20 15° Registro de Imoveis

desta Comarca;

lé 45° Subdistrito - Nova Cachoeirinba de 130338 2 311263 ¢ sruzimems penence 2o 3* Registro de Imoveis desta
omarca;

¢) Distritos, atuais Municipios de Caieiras, Francisco Morato e Franco da Rocha de 130339 2 260463 quande

pisaram 2 parancer 20 Registro de Imoveis de Franco da Rocha, SP;

&) Distritos, atuais Municipios de Cajamar (ex-Agua Fria), Pirapora do Bom Jesus e Santana do Parnaiba de 13 03 38

2071283 quando pausaram 3 pertencer 20 Registro de Imoveis de Barueri, SP.

#) Distrito, atual Mugicipio de Mairipord, e Juqueri d2 21 1142 2 19/12/62 quando passaram 2 partencer 20 Registro de

Imoveis de Mairipora, SP;

f) Distrito de Santa Efigénia de 1303 39 2 2011 42 2 aralmente penence 20 §° Registro de Imoveis da Comarca

Apenas para os fins do item 60, leore "c", do Capitulo XVI, das NSCGJ, vdlida por 30 (orinta) dias,
sem importar reserva de prioridade.
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