ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
32° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 1121382-36.2020.8.26.0100

Acao: Execucéao de Titulo Extrajudicial — Espécies contratos

Exequente: Agra Empreendimentos Imobiliarios

Executada: Teixeira Pinto Engenharia e Construcoes Ltda

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acgao epigrafa, agradecendo
a honrosa nomeacdo 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 Imoével, denominado de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de formagao
e Perita Judicial o que Ihe 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 comercializagédo de um imdével, 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.

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 informacdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram

consideradas como confiaveis.

Este Laudo Judicial constitui-se pe¢a unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacgé&o parcial ser tomada como conclusiva.
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Arquiteta — Perita Judicial

3 -LOCALIZAGAO

Imével : Terreno 02 — quadra J - Condominio Reserva Altos do
Catagua
Rua: R. Lazaro de Paula Santos, 280-398 - Chacaras Catagua,

Taubateé

Matricula n®: 83.714 —Cartorio de Registro de Iméveis Taubaté

4 - VISTORIA

A vistoria do imovel objeto da lide , deu-se através da entrada desta perita ao
condominio com autorizagdo do mesmo em razao de que o proprietario, ndo

possui patrono cconstituido nos autos.

Como pode ser observado no CRI do imével no item 16- Anexo deste laudo, o

endereco do terrreno consta a sua localizacdo pertencente ao Cond. Sao Felix

do Catagua, mas em contato com a administradora, esta informou que o imdvel

pertence ao Cond. Reserva Altos de Catagua tendo em vista a divisdo do

loteamento em 02 condominios. Reserva Alto do Catagua e Sdo Felix do

cataqua, (doc. 02 —anexo | )

O presente laudo, foi realizado através de imdveis paradigmas dentro do
préprio condominio ( LOTE DE TERRENO) sem construgdo e com

caracteristicas similares ao imével avaliando.

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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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;

- 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 imovel esta localizado na regido de Taubaté . Loteamento denominado
Reserva Altos do Catagua.

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta
inserido em uma regidao de com predominancia residencial por casas em
loteamento.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

5 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imo6vel faz parte de terreno em suave declive
Ao nivel dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco.

O condominio é padrao bom e possui casas construidas de padrao elevado.

O lote de terreno esta inserido no Condominio Reserva Altos Do Catagua com
boa localizagéao.

O condominio possui seguranga, portaria 24 horas, , area de lazer com clube :
Possui Campo de Futebol, quadras de esportes, , playground, quadra de tenis

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Matricula de Imével n® 83.714 —Cartorio de Registro de Imdveis Taubaté

7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinac&o do valor de mercado do imovel 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 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 descricdo 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 ndo
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também néo forgado, tendo
ambos pleno conhecimento das condi¢gbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.”
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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 comparagédo em imoveis 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 aplicagao deste método, € condi¢ao 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 14653-2 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 regido onde se situa o imével 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 localizag&o, descrigao 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 homogeneizacao) relatados a seguir, conforme recomendacgédo das

normas:

- localizagao;
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

- padrao construtivo;

- estado de conservacgao;

- obsoletismo;

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

entre os valores ofertados e os pregos comercializados. A reducao 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
serdo expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliacbes
de Unidades Padronizadas.

Apds a homogeneizagdo dos elementos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imdvel 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:

Imoével periciado (Matricula de Imével 83.714 —Cartério de Registro de
Imdveis Taubaté)

o areaterreno 1.912 m2

Obs.: Portanto Para efeito de avaliacdo seré considerada a Area de 1.900 m2,

que é a unidade adotada pelo mercado imobiliario.

11 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

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

por metro quadrado para a area util do imovel, conforme relagao abaixo:
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

ahoo.com.br

Cel. 11 9.9905.7606

Endereco: Cond. Reserva Altos do Catagua
Preco de Venda: R$ 300.000,00
Fonte: felix iméveis

Area util: 1263m2
Tel.: (12) 3011.9599

Elemento 05
Tipo terreno

e

apnicolau0910



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS FATOR “ .
PESQUISADOS PRECO DE VENDA OFERTA PRECO TRATADO AREA UTIL |PRECO
homog:nizagé RS / m?
1 R$500.000,00 0,9 R$450.000,00 1500 R$ 300,00
2 R$346.000,00 0,9 R$311.400,00 1040 R$ 299,42
3 R$240.000,00 0,9 R$216.000,00 1053 R$ 205,13
4 R$480.000,00 0,9 R$432.000,00 1780 R$ 242,70
5 R$300.000,00 0,9 R$270.000,00 1263 R$ 213,78
R$ 1.261,02
PRECO METRO QUADRADO R$ 252,20
-30,00% R$176,54
30,00% R$327,87

R$482.215,82

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

de referéncia em oferta resulta em R$ 252,20/ m?

Obs.:

Sobre o0s pregcos em oferta normalmente aplica-se um fator de

comercializagdo (liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual

desconto nas negociagbes em caso de venda.

apnicolau0910@yahoo.com.br

Cel. 11 9.9905.7606
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 252,20/ 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$ 252,20/ m?- 30% = R$176,54m? (limite minimo )

R$ 252,20/ m? + 30% = R$327,87 (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:
1912 m? (area util) x R$ 252,20/ m? (pre¢co médio tratado por m?) =
R$ 482.215,82 ou R$ 483.000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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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 imovel, analise da documentagéo apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Iméveis,
que o imoével urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliacdo de
Imével, localizado em Condominio Reserva Altos do Catagua - TERRENO 02 —
QUADRA J - R. Lazaro de Paula Santos, 280-398 - Taubaté - Sdo Paulo / SP,
pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA
(VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 483.000,00

(quatrocentos e oitenta e trés mil reais )
(Valido para Abril de 2022)

apnicolau0910@yahoo.com.br
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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 31 (trinta e uma folhas).

Sendo, 27 folhas (vinte e sete folhas) do laudo Pericial digitais, a
ultima datada e assinada e por fim o Anexo | contendo 04 folhas que totalizam o
trabalho em 31 (trinta e uma folhas).

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

Sao Paulo, 06 de maio de 2022.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO
Arquiteta — Perita Judicial

16- ANEXO | — doc.01 - REGISTRO DE IMOVEIS

TIFICO,

Comarca de Taubaté
Estado de Sao Paulo

MATRICULA N

REGISTRO GERAL

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Meirimar Barbosa Junior

e Taubaté

—|MLn.m_llm$J Taubsls,

"+, Registro de Imoveis

a pedido da parte mteressada, que rev enda nesta Serventia Extrajudicial o Livre 2

GISTRO GERAL, nele verifiquei constar a Matricula do segunte teor:

. 361

LOTE DE TERRENO nQ 02 da quadra J, do nado LOTEAMEN
TO SAO FELIX DO CATAGUA, situado no bairr Catagud, nesta
cidade, com fronte para a RUA BENEDITO THEOFILO DE PAULA (antiga
Rua 7) onde mede 19,20ms em reta, mals 9,20ms em curva de
concordincia dessa rua com a Avenida Lazaro de Paula Santos
(antiga Avenida 1); com 53,00ma nos fundos onda confronta com ©
lote 01 e parte do lote 03, por 49,83as do lado direito de quea
da rua olha para o imével, confrontando com © lote 04, o 61,50ms
pelo lado esquerdo, confrontando com a Avenida Lazaro de Paula
Santos, com a qual faz esqguina, encerrando a dreca de 1.912,50m2,
cadastrado na Prefeitura Municipal local sob BC n@ 2.7.241.002.

L O T o e Tl T P PP L R P P DL e

PROPRIETARIA: EMPREENDIMENTOS SKO FELIX DO CATAGUA S/C LTDA, com
sede nesta cidade, na Rua Duque de Caxias n@ 169, sala 82, ins
cerita no CNPJ sob nQ 47.686.126/0001~ 25.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.

REGISTRO ANTERIOR: R.1, R.2 @ R.3 feitos ragpectivamente aos
10.01.1977, 26.10.1977 e 20.02.1978 na matricula nQ 5.545 deste

DEIE A WIS LA ot ot o o e S0 B e e W Sy s G

A Escrevente P 2y T PPN PP\
~¥a ADX. W. C. RODRIGURS -

R.1/M-83.714 em 19 de Margo do 2001 (mic.199.314-3an)

dagio om pagamanto

Por escritura de 28.12.2000 do 12 Servigo Motarial desta cidade,
L 452, fls. 04/18, a proprietaria, inscrita no CNPJ sob nQ
47.686.126/0001-25, devidamente representada, transmitiu o imé
vel avallado em R$-1.203,89 (VV R$-20.405,98) a titulo de dagilo
an pagamento, A TSLAND POINT PROPERTIES S/A, com sede em Chera
Chambers Road Town, Tortola, Ilhas Virgens Britfnicas,raegistrada
sob nQ 256072 no ragistro de Sociedade Comerclal Internacional,
de conformidade com as Leis das Ilhas Virgens Britfnicas, confor
me Certificagdo traduzida pelo Tradutor Publico @ Interprete
Comercial, Mancel Antonio Schimidt, matricula nQ 490 na JUCESP,
Traduglo ng F1 26366, L2 60, fls. 01, em 20.02.1998, microfilma
da mob n@ 486675 em 18.03.1998 no Cartérlo do 72 Servigo de
Raegiatro de Titulos & Doocumentos de S#o Paulo-SP, reprasantada
por scu procurador JOSE ROBERTO CAMPOS, brasileiro, casado, advo
gado, portador 4o RG/SP nQ 3.489.765 e do CPP/MP ng 052.256.558-
15, com escritério em Sdo Paulo-BP, na Rua Augusta n@ 2.529,

conjunte 33, e conforme procuragido traduzida por Manoel Antonio
SBchimidt, Tradutor Pdblico e Interprete Comercial, matricula
ngG 490 na JUCESP, L0 58, fls. 01, Traduglio nf@ 25117, em
18.11.1997, microfilmada sob nQ 451114, 702 Servigo de Reglstro
de Titulos e Documentos de S8o Pauleo-SP, e cartidio de
27.12.2000. Consta do titulo gue fol emitida a DOI - Declaragio
sobre Operagdes Imobllidrlas. Dou fé. A Escrevente

R.2/M-83.714 om 20 de abril de 2006 (mic.242.824-JCC)
integralizagio de
Por instrumento particular de constituigfio de sociedade de 21.10
2005 e instrumento particular da sua 13 Altoragloc da 22.01.2006,
registrados na JUCESP sob n®@s 35220218179 15 052/06-0, em 25.
11.2005 & 09.02.2006, a proprietdria, inscrita no CNPJ/MF nQ
07.717.552/0001-64, transaitiu o imével avaliado em R§~1.203,89
(Vv R§-18.794,25), a titulo de inteqralizacio de gapital social
4 empresa CATAGUA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, com soede
na rua Dom Pedro 1II ng@ 310, i;rdt- Leonidia, em Jacarei-SP, ins-
=yide verso-

Contin j
Rua Anizio Ortiz Montsiro, 122 | Centro | Taubats-SP | www.critaubste.com br S

apnicolau0910@yahoo.com.br
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. Fiegistro de Imoveis

Taubaté

0.

vemen

Iwmucguw .83.714 —” [_n.ao: _J
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WJIMJ22407308468

Umero

18:04,sobon

as

crita no CNPJ/HMF nQ 07.724.629/0001-23, devidamente rwronnuda. Emitida
a DOI - Declaragdo sobre Operagbes Imobilidrias nes . Dou f£é&. A Es-
crevanta (= ==

Av-3 em 06 de setembro de 2013. (MPS).

sondiches urbanisticas

Procede-s¢ a presente averbaglio nos termos do artigo 213, inciso |, alinea "a", da Lei n® 6.015/73 e & vista
dommp&hdehmbmwmkqnmhmhlwmmmaﬂuﬁmude
cléusulas vas 1 quanto a0 uso ¢ goxzo do imovel. Taubaté-SP. A Oficial.

Paola 4q Castro Ribeiro Macedo

R4 em 06 de setembro de 2013. Protocolo r° 331.957 em 04/09/2013 (MPS).

veada ¢ compra
Pcla cscrituna de venda ¢ compra de 15 de agosto de 2013, do 2° Tabolifio de Notas desta cidade, livro 1028,
plginas 90/92, a proprictiria Catagud Empreendimentos ¢ Participagdes Ltda, com sede nesta cidade, na
Rua Anfzio Ortiz Moateiro n* 547, sala 1, centro, representada por Luiz Augusto Braga Cesar Ming, inscrito
no CP¥/MF sob n* 002.658.248-18, transmitiv o imdvel a Stl.GlO TEIXEIRA PINTO, brasileiro,
civil, Jor do RG n® 8.760.330-3SP-SP, inwcrito no CPF/MF sob n® 026.043.428-04, casado
peh regime da cmmmhln parcial de bens na vigénein da Lei 6.515/77 com MARILIA CARVAILHO
YIEIRA TEIXEIRA PINTY(), hrasileira, empresdna, portadora do RG n® 32,265 R91.7-SSP-SP, inscrita no
CPF/MF z0b n® 475,203 .296-15, residentes ¢ domiciliados em Tremembé-SP, na Travessa Sibipirura n® 40,
'\'fmo’pdo valor de R.SQOOOOOO Emitida a DOI - Declarachio sobre Operacdes Imobilidrias

Luiz H de Castro Cardenuto

Av-5 em 16 de junho de 2021. Protocols n® 428.820 em 24/05/2021 (LCM).

penhora

Peh certidio expedida em 31 de maio de 2021, por meio de oficio eletrfnico, nos autos da_Aglo de
Execugiio Civil que se processa sob n® 1121382-36.2020.8.26.0100 pelo Juizo da 32* Vara Civel do Foro
Central da Comarca de S0 Ppulb-SP, movida por AGRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A., CNPIME n® 07.698.0470001-10, contra LHASA INCORPORADORA LTDA, CNPIME »°
08.766.764/0001-02, TEIXEIRA PINTO ENGENHARIA E CONSTRUQOES LTDA, CNPIME n*
57.143.562/0001-01, SERGIO TEIXEIRA PINTO, CPF/ME n* 026.043.428-04, o MA:ItiuA DE
CARVALHO VIEIRA TEIXEIRA PINTO, CPF/ME n® 475.203.296-15, proced

averbagiio nos termos do artigo 239 da Lei6.015/7] e artigo 844 do Cédigo de Processo Civil, mcmr
que em 29 de abril de 2021 foi lvrado 0 anto/termo de PENHORA do imével desta matricula, juntamente

comoutros 2 imdveis, para garantin da divida no valor de R$586.523,84, tendo sido nomeado como flel
depositirio do hemo proprietirio e coexecutado SERGIO TEIXEIRA PINTO. Taubsaté- SP. Os Escreventes.

Selo digral 12027933 1042 TFP2IT,

do original, assinado digitalmente por ANA PAULA NICOLAU MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2022
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CERTIFICO, nos termos do artigo 19 da Lei 6.015/73, que este documento contém o
mteiro teor da matricula nele reproduzida, expedida sob a forma de documento eletrénico
mediante processo de certificade digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos do
Provimento CG n® 04/2011 da Comregedona Geral da Justiga & Itens 356 e segumtes do
Capitulo 33 das Nommas de Senigo, devendo para validade ser conservada em melo
eletronico, bem come comprovada a autoria e integndade.

Certifico maiz que, com relagio i presente matricula, consta o titulo prenotado
conforme segue:

429802 em 15/06/2021 - Escnitura Publica - Em Qualificagio.

Dou fé. Taubaté, 17 de junho de 2021. 13:25:36 hs.

Escrevente autorizado.

RECIBO Protocolon® 564.272.

Cartorio:R$34,73; Estado:R$9.87, Sec. Fazenda:R$6,76, Simoreg:R$1.83; TJ:RS2.38, MPRSL 67,
ISSQN:RS1,74; Total:R858,98
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16- ANEXO | — doc.02 — email da administradora condominio

D6/0S/2022 12:28 Yahoo Mad - Fw PERICIA COND. SAD FELIX CATAGUA

Fw: PERICIA COND. SAO FELIX CATAGUA

De:  Ana Paula Nicolau (apnicolau0910@yahoo.com.br)
Para: apnicolau0910@yahoo.com.br

Data: sexta-feira, 6 de maio de 2022 12:27 BRT

Em 27/04/2022 09:26, Marcella Barbosa escreveu:
Bom dia Ana Paula, tudo bom?

Verifiquei em nosso sistema e atualmente o bote 002 quadra J pertente ao Condominio Altos do Catagua.

Att,

O

iCONE VALE

T RALAD B COMESW R DY
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