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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
32 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DE JOAO MENDES

Processo: 1058709-07.2020.8.26.0100
Acgao: Acao Procedimento Comum Civel - Compra E Venda

Exequente: Oscar de Lima e outro

Executada: Lavoro Empreendimentos e Participagdes e outros

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita
judicial nomeada por V.Exa. nos autos da acado epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgao e tendo procedido as vistorias e
estudos necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas conclusdes

transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

SALA COMERCIAL
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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.

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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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 imodvel esta localizado no bairro Vila Leopoldina préximo parque Vila Lobos
entre as Av. Dr. Gastao Vidigal x Av. Queiros Filho.

Como pode ser observado no mapa localizagdo por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido mista com armazéns comerciais e edificios e casas
residenciais de padréao regular.
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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 imovel da lide trata-se de sala comercial em edificio de escritérios.
Possui: 01 copa, 01 wc,.,e sala.

Esta em bom estado de conservagao.

Sala é acarpertada e pintura nas paredes

Copa e wc possuem revestimento ceramico

O edif. possui recepcéao, 12 andares , sendo:
e 1°pav ao 10°pav 10 salas por andar
e 11°pav 01 sala
e 12° pav. restaurante
e totalizando 101 conjuntos comerciais.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

Matricula n®: 85.039 —10° Registro de Imoveis de Séo Paulo

7- METODO DE AVALIACAO

Para a determinagao 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 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:
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“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas néo
forcado e um comprador desejoso de comprar mas também nao 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 aplicagao deste método, € condicao
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 regidao onde se situa o imével avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imdveis 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;
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- 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:

Imével periciado

o area Util: 43,30 m?
o areacomum: 17,223 m?
o area Total: 60,523 m?
o fracdoideal 0,4349%

Obs.: Portanto Para efeito de avaliagdo sera considerada a Area Util de

43 m? 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 no proprio condominio, em numero suficiente para estabelecer um
valor médio por metro quadrado para a area util do imével, conforme relagao

abaixo:
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Endereco: Av José Cesar de Oliveira, 181
Cel. 11 9.9905.7606

Elemento 01

Tipo: Sala Comercial

Area util: 43m?

Preco de Venda: R$ 280.000,00
Fonte: José Guilherme Dias
Tel.: (11) 98188-0123

e

apnicolau0910
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Fonte: RMF Assessoria Imobiliaria S/S Ltda
Cel. 11 9.9905.7606

Endereco: Av José Cesar de Oliveira, 181
Tel.: (11) 3596-2035

Preco de Venda: R$ 250.000,00

Elemento 03
Tipo: Sala Comercial
Area util: 40m?

e
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12— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO OTIL PRECO
homogeniza¢do R$ / m?
1 R$280.000,00 0,9 R$252.000,00 43 R$ 5.860,47
2 R$266.000,00 0,9 R$239.400,00 50 | R$ 4.788,00
3 R$250.000,00 0,9 R$225.000,00 40 R$ 5.625,00
4 R$234.000,00 0,9 R$210.600,00 40 |R$ 5.265,00
5 R$300.000,00 0,9 R$270.000,00 50 R$ 5.400,00
R$ 26.938,47
PRECO METRO QUADRADO R$ 5.387,69
-30,00% R$3.771,39
30,00% R$7.004,00

R$233.287,11

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

referéncia em oferta resulta em R$ 5.387,69

Obs.:

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

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

eventual desconto nas negociagcées em caso de venda.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 5.387,69/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$ 5.387,69/ m? - 30% = R$3.771,39/ m? (limite minimo )

R$ 5.387,69/ m? + 30% = R$7.004,00/ 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:
43m?2 (area util) x R$ 5.387,69/ m? (prego médio tratado por m?)
R$ 233.287,11 ou R$ 233000,00 por arredondamento de mercado.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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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
Imével, localizado na Av. Jose Cesar de Oliveira 181 — sala 102, Bairro Vila
Leopoldina , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA
A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 233.000,00

(duzentos e trinta e trés mil  reais )
(Valido para Maio 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 36 ( trinta e seis folhas)

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

Sao0 Paulo, 17 de Maio de 2024.

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

LIVRO Ne 2 - REGISTRO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sio Paulo

GERAL
~—matricul ich
85039 I Fl \ Sto Paulo, & WM 56

|Imovel: A SALA/ESCRITORIO n? 102 localizada no 12 andar, do EDIFICIO
A.B.C. - CENTRO DA AGROPECUARIA, a Avenida JOSE CESAR DE OLIVEIRA ns,
175, 179 e 181, no 142 subdistrito, Lapa, com a drea privativa de 43,300
m»?, drea comum de 17,223 m? e area total de 60,523 wm?, cabendo-lhe a
fracao ideal de 0,4349% no terreno descrito na matrfcula 19.782 desta
Serventia, na qual sob o n? 21 foi registrada a especificacdo de condo-
winio do referido ediffcio.

Proprietiria: ASSOCIACAO BRASILEIRA DE CRIADORES A.B.C. (CGC numero
61.140,356/0001-15), com sede nesta Capital, a Avenida José Cesar de
Oliveira n® 175.

|Registro anterior: Tramscricao 133.934, de 12 de abril de 1975 ¢ matri-
cula 19.782 de 23 de junho de 1978 desta Serventia.

A Oficial substituta:

Heloisa Maria Gandolfo Loureiro

* ® "

Av. 1 em 1 JM 1997

Da ucrhup referida no registro seguinte, consta que na vigéncia de com
pl..‘ﬂillo nao registrado, & adquirente custeou a construgdo das benfeito-
rias, consistentes no imovel objeto desta matricula, cujo preco foi deR$

39.756,00, conforme contrato de construgdo por administracao celebrado em
29 de novembro de 1985,

A escrevente autorizada:
-\ .
-
Zélia Cavazzi Ruotolo
* “ -

Pela escritura de 6 de margo de 1997 do Registro Civil e Tabelido de No-
tas de Santana de Parnaiba-SP, (L9 271, fls. 016/019), ASSOCIACAO BRASI-
LEIRA DE CRIADORES - A.B.C., jd qualificada, com sede nesta Capital, a
Rua Jaguaribe n? 634, vendeu a fracao ideal do terreno pelo valor de R$
0,01 a WORK ADMINISTRACKO DE BENS E PARTICIPACOES LTDA (CGC 73.093.007/
0001-79), com sede nesta Capital, & Rua Bartira n9 485, conjunto n? 92,

(Valor venal territorial proporcional R$5.204,37).
A escrevente autorizada:

85039

Zélia Gavazzi Ruotolo
* * *

R. 3 enm - {1 JN 997

> |Pela escritura referida no R. 2, a sala/escritério n® 102, foi atribuida

(continua no verso)
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f—ﬂ\."lCU“ ich
8503 \ l I
verso

a WORK ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACDES LTDA, pelo valor de R$
39.756,00.
A escrevente autorizada: \

Q-l...:a.q‘-o.n !
Zélia Gavazzi Ruotolo
* * *

Av.4 em 29 JW 1998
Da escritura referida no registro seguinte e certiddo n° 255.668/97-1 consta
) |que o Iméve! (terreno em dGrea malor) acha-se longado pela Prefeltura desta
Capltal no cadastro de contribuintes sob n® 097.085.0006-2.

A escrevente cuto«lzado:\ﬁ, R

Helena Ferreira Riqueti
- " *

R.5 em 29. JX 1998

Pela escritura de 8 de janelre de 1998 do 146° Tabeli&o de Notas desta Capital
(L° 2.190, fls. 99) WORK ADMINISTRACAO DE .BENS E PARTICIPAGOES LTDA, j&
qualificada, com sede nésta Capital & Avenida José César de Oliveira n® 175,
conjuntos 101/102, deu em hipoteca o imével a0 BANCO SUDAMERIS BRASIL S/A
[CGC 60.942.638/0001-73) com sede nesta Capltal & Avenida Paulista n°
1.000, 16° andar, pora garantir o pagamento da divida contessada por Lavoro
Empreendimentos e Participagdes S.A, no valor de R$101.211,43 a serem
pagos no prazo de 33 meses, com 90 dias de caréncla, por melo de 30
prestagbes mensais @ consecutivas no valor de R$3.373,71 cada uma, a ultima
das quals em 8.11.2000, acrescldas pela varlagdo acumulada da Taxa
Referenclal-TR mals juros de 18% ao ano, constando do titulo multa e outras
condlgdes.

A escrevente autorizada: \}L.

Helena Fenelia Riqueti

- - -

Av.6 em Zl "" 1999

Pela escritura de 10 de malo de 1999 lavrada no Cartério do 1° Tabelldo de
Notas da Capital (L° 2.787, fis. 117), as partes contratantes acordaram em
retificar e ratiticar @ escritura que deu origem a hipoteca objetoc do R.5, a fim
lde constar que o saldo devedor atugiizado nesta data, importa
em R$98.440,00, devendo ser pogo ctravés de 40 parcelas mensais e
consecutivas, no valor de R$2.461,00, cada uma, atualizadas na data de seu
| vencimento, pela variagdo cumulativae da Taxa Referenclal, acresclda de juros
de 1,5% ao més, vencendo-se a primelra em 10 de junho de 1999.

A escrevente autorizada:

Marlo'%zo MoJ Rostnucci

i OOS 4 RTstO P%XIIA FOU(A
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85.039
ﬁ = N\
r deRepisrode imoVel T pedidon® 439971
CERTIFICO e dou fé que a presente cerlidao da matricula n° 85039, 1ol extraida s0b & forma de documento!
eletrdnico mediante processo de cedificacdo digilal dsponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo, para sua validade, ser conservada em meio)
ejetrdnico, bem como comprovada a autcria e integridade. Retrata a situag3o do registro até o ultimo dia
Gtil anterior A data de expedigdo, certiddo da Circunscricdo atual. se
for o caso.
NOmero do Uimo ato praticado nesta malricua: 6.
S80 Paulo, 20 de janeiro de 2020.
Claudineia da Costa Milano,Escrevenle Aulorizada. (ASSINATURA DIGITAL)
icial slado. c Fazenca: ChE TD.Jusiga., Publco: p‘umlpo E

RS 32 67 937 6,41 5174 2 26 158 at] 087
Atenclo: Para lavrar escritura publica, os tadelionalos 56 poder§o acellar osta certiddo a%h wrinke dias apés a dote de sua
Rua ndco Pereira da Rocha, 142-1° andar, Via Madalena, Coo. 05432-010 TelFax 5188-2800.
D 13° subdistrito, BUTANTA, pertenceu @ esta Serventia de 07/:0r1539 a 1108/1576, quando passou a pertencer 0o 1
Regisiro, lendo antes pertencido a0 4* Reglsro. - C 14° subdsiritd, LAPA, pertence a esta Servenlia desde D7/10/1839
lendo antes g ‘co a0 2° Regisyo (de 24/12/1912 s 28/12/1925 e de 15051539 a 06/10/1839), 4° Registro (dd
DO/12/1625 a 2512/1927) & 5° Registro (de 26/12/1927 o 14/051933). - O 3¢ subdstrito, VILA MADALENA, crado em
D1/01/1949, pertence desde essa data @ ests Servent'a Foi costituido com $reas do 13° subdistito (Butant3) e do 149
subdistrito (Lapa). - O 45° subdistrito, PINHEIROS, criado pela Lel 6.050i82, que entrou em vigor no dia 01/01/1964

a esta Serventia desde a data ce sua Criacd0. Foi constiulco com dreas do 14° subdistrito (Lapa), do 139

;bistrito (Butanrts) & do 20° subdistrito (Jadm 12 !
Selo Digital: 1111383C31DCB40042957120)
GTP - Mod. | J
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EXCELENTiSS’IMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
32 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES

Processo: 1058709-07.2020.8.26.0100
Acgao: Acao Procedimento Comum Civel - Compra E Venda

Exequente: Oscar de Lima e outro

Executada: Lavoro Empreendimentos e Participagdes e outros

Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta,
perita judicial nomeada por V.Exa. nos autos da agao epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgao e tendo procedido as vistorias e
estudos necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas

conclusdes transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

VAGA DE GARAGEM 40
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imoével, denominado de Laudo
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, é assinado por uma arquiteta de
formacado e Perita Judicial o que |he confere comprovada especializacdo na

matéria na qual foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado
com vistas a determinacao do valor de comercializagao de um imdével, judicial,
em consonancia com a normatizagao estabelecida pela Associacao Brasileira

de Normas Técnicas — ABNT sobre Avaliagao de Imoéveis, da série NBR 14.653.

2 - PREMISSAS

As informacdes sobre os dados de quantidades fisicas do imével (como areas

e medidas) foram extraidas dos documentos juntados aos autos.

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.

O imovel foi vistoriado para o fim especifico de avaliacdo 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 unica, ndo devendo, portanto, qualquer

informacéao parcial ser tomada como conclusiva.
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3 — LOCALIZACAO IMOVEL

VAGA GARAGEM 40

Imovel localizado — Av. José Cesar de Oliveira, 181

2° subsolo

e area util 10,13 m2,
e fracdoideal 0,77441 %.

4 - VISTORIA

Durante a vistoria, a signataria teve o acompanhamento do inquilino que aluga

a sala comercial.

A vistoria transcorreu sem eventualidades.

apnicolau0910@yahoo.com.br
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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 Vila Leopoldina préximo parque Vila Lobos
entre as Av. Dr. Gastao Vidigal x Av. Queiros Filho.

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imovel esta
inserido em uma regido mista com armazéns comerciais e edificios e casas
residenciais de padréao regular.
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL PERICIADO

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

O imdvel da lide trata-se de 01 VAGA DE GARAGEM em edificio de escritérios e

esta localizada no 2° subsolo como:
Vaga de garagem 40 com matricula independente.

O edif. possui recepcéao, 12 andares , sendo:
e 1°pav ao 10°pav 10 salas por andar
e 11°pav 01 sala

e 12° pav. restaurante
e totalizando 101 conjuntos comerciais.

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Vaga garagem 40 —
Matricula de Imdvel n° 85.178 — 10° Cartério de Regqgistro de Imdveis de Sao
Paulo.

7- METODO DE AVALIACAO

O Método Comparativo de Dados de Mercado, € o método que define valores
por comparagcao em imoéveis similares ao avaliando.

Os dados pesquisados s&o ponderados através de homogeneizagao, a fim
de equalizar as caracteristicas préprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicacdo deste método, é condigao
a existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Meétodo 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.”
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7.1 - AVALIACAO DE VAGA GARAGEM

A avaliagao da vaga de garagem é realizada através da somatéria de sua fragéo
ideal de terreno e a sua fracao ideal referente a benfeitoria, se esta existir.

A localizagdo do imdével em que se encontra a vaga, a classificagdo do padrao
construtivo do edificio e o estado de conservacdo da unidade autdbnoma
(benfeitoria) acarretado em uma valorizagao ou depreciagao da respectiva vaga
de garagem.

Formula adotada:

Vg = Vtg + Vbq

Onde:

Vg = valor da vaga de garagem
Vtg= valor do capital terreno vaga
Vbg=valor do capital benfeitoria vaga

Dados:

o area util 10,13 m?
o Fracgao ldeal da vaga 0,077441 %

Valor adotado para m2 da regido apds pesquisas realizadas = R$ 5.387,69
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7.2 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO REFERENTE A VAGA GARAGEM

Vtg = g x fvg *0,85
2

Onde:

Vtg = valor do capital terreno vaga
fvg = fragao ideal da vaga
g = valor unitario estimado M2 para a regiao

Vitg= R$ 5.387,69 x 7,7 *0,85
2

R$ 17.631,21

7.3 — FATOR QE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO - Foc

O critério especificado € uma adequacgado do método Ross/Heidecke que leva em
conta o obsoletismo, o tipo de constru¢cdo e acabamento bem como o estado de
conservacao da edificacdo na determinacao do seu valor de venda.

O valor unitario da edificagdo avalianda fixado em fungc&o do padrao construtivo &
multiplicado pelo Foc , para levar em conta a depreciacao.

Férmula que determina o fator “ Foc”
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onde:

R= coeficiente residual correspondente ao padrao;

K= coeficiente de Ross / heideck

Conforme tabela de “Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos -
IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetdnicas e construtivas do imdvel.

Resumo o imdvel avaliando:

Ir (vida referencial) = 60 anos
le (idade da edificagdo aprox.) = 65 anos
R (valor residual)= 20 anos
ldade em % da vida referencial = 42 anos

Estado de conservacao necessitando reparos simples (e)

K (coeficiente) = 0,575

Foc.i=R +K (1-R)
Foc.i = 0,20 +0,575* (1,00-0,20)

Foc.i = 0,620

Onde:

Vbg =S X H82gN x fp x foc
2
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Vbg = valor do capital benfeitoria vaga...........cccccccoveeenneenns =R$ ?
= area util da vaga de garagem...........cccceeceviiieenneene =10,13
R8N= unidade autbnoma
(estimado para Abril 2024)= .......ccceerireereeereeeneeesee e 1.962,69
Fp= fator referente ao padrdao (Médio)..........cceeevvveennennns =1.380
Foc= fator obsolencia............cccccoeeii, =0,620

Vbg = 10,13 X 1.962,69x 1.380 x 0,620
2

Vbg = R$ 8.505,54

Desta forma:

Vg = Vtg + Vbg

Vg=R$ 17.631,21 + 8.505,54

Vg =R$ 26.136,75

Em numeros redondos:

VAGA 40 = R$ 26.000,00
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8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Consideradas as caracteristicas da regido onde se situa o imovel avaliando
elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imdoveis 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 localizagdo, descricdo e caracteristicas que
permitam a sua identificagao;

- idoneidade das fontes de informacao;
- 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 recomendagao das
normas:

- localizacao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacao;

- obsoletismo;

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

entre os valores ofertados e os precos comercializados. A reducéo de 10% do
valor ofertado resulta no valor de venda ou de transagao da propriedade);
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Os fatores de homogeneizacdo e tratamento dos elementos amostrais
serao expressos, de acordo com o Método Comparativo Direto para Avaliacdes
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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10- CONCLUSAO

Concluiu-se, apos pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel, analise da documentagao apresentada,
analise e consideragdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imoveis,

que o Box 40 , em estudo, objeto deste Laudo, localizado na Av. Jose Cesar

de Oliveira 181 — Vaga 40 , Bairro Vila Leopoldina , - Sdo Paulo / SP, pode ser
AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE
COMERCIALIZAGAO), em:

VAGA 40 = R$ 26.000,00

(vinte e seis mil reais)
Maio 2024

apnicolau0910@yahoo.com.br
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11- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 24 ( vinte e quatro folhas)

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

Sao Paulo, 17 de Maio de 2024.

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182
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12- Anexo — Registro matricula - VAGA GARAGEM 40

LIVRO Nt 2 - REGISTRO 10° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
—matricula——, [—tlchn—--\‘

L 85178 || 0 | siopau, 1B 56

Imovel: A VAGA pequena n? 40 na garagem localizade no 22 subsolo, do
EDIFICIO A.B.C. - CENTRO DA AGROPZCUARIA, & Avenida JOSE CESAR DE OLI-
VEIRA ms. 175, 179 e 181, no 142 subdistrito, Lape, com 8 drea privativa
de 10,130 m*®, drea comum de 10,779 m* e irea total de 20,909 =%, ca-
bendo=lhe a fracav ideal de 00,0744 mo terreno descrito na marricula
19.782 desta Serventla, na qual sob o n? 21 fol registrada a especifica-
¢ao de condomIndo do referide edificio.

Preprietdria: ASSOCIACAD BRASILEIRA DE CRIADORES A.B.C. (CGC nimero
61.140.356/0001-15), com sede nesta Capital, & Avenida José Cesar de
Oliveira'm2 175.

Registro anterior: Transcrigcao 133.934, de 12 de abril de 1975 ¢ matri-
Ei; 19,782 de 23 de junho de 1978 desca Serventcla,

A Oficial subscituta: '

TR AW NN FURBEL
Heloisa Maria Gandolfo Loureiro

L * *

av. 1 en 11 JN 1997

Da escritura referida no registro seguinte,consta que na vigencia de com
| promisso ndo registrado, a adquirente custeou a construgio das hemfeito—
|rias, consistentes no imovel objeto desta matriculm,cujo prego foi de R
5.660,00, conforme contrato de construgdo por administracao celebrado em
29 de novembro de' 1985.

A escrevente autorizada:

-EL.'..C},_#EDL@.
Zelia Gavazzi Ruotolo

w * *

B. 2 em i1 AN 1997
Pela escritura de G de margo de 1997 do Registro Civil e Tabelifo de No-

tas de Santana de Parnaiba-SF, (L9 271, f£ls. 016/019), ASSOCTAGAO BRASI-
LEIRA DE CRIADORES - A.B.C., ja qualificada, com sede neste Capital, &

Rua Jaguaribe n9 634, vendeu a fragiao ideal do terremo pelo valor de RS
0,01 a WORK ADMINISTRACXO DE BENWS r,i' PARTICIPACOES LTDA (CGC 73.093.007/
0001-79), com sede nesta Capital, & Rua Bartira nQ 485, conjunte n® 92,
(Valor venal territorial proporcionzl R$B90,33),

A escrevente autorizada; .
Zelia Gi:a:zx Bunteolo

* * *

85178

R. 3en 17 JN 1997
_, | Pela escritura referida no R, 2, & vaga pequena n? 40, foi atribuida a
"~ | WORK ADMINISTRAGAO DE BENS E PARTICIPACOES LIDA, pelo valor de R35.660,00,

A escrevente auturixada:&i_%g_pa -
Zilin Gagnezi Buctols [continua no verso
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f—matrlcul (—fich
178 . !
85 L "j

verso”

Av.4d em 29 JW 1998 . . -
Da escritura referida no registio seguinte e certiddo n°® 255.668/97-1 consta
que o Imdével (terreno .em drec malcr) acha-se langado pela Prefelturo desta
Capital no cadastio de contribuintes sob n° 097.085.0006-2.
A escrevente culorizada: e .

Helena Ferelra Riqueli

- - -

’ R.5 em 29 MN 1998

Pela escritura de 8 de joneiro de 1998 do 14° Tabelido de Notas desta Capilal
(L° 2.190, fis. 99) WORK ADMINISTRAGAO DE BENS E PARTICIPAGOES LIDA, |&
qualificada, com sede nesta Capltal & Avenlda José César de Oliveira n° 175,
conjuntos 101/102, deu em hipoteca o Imédvel ao BANCO SUDAMERIS BRASIL S/A
(CGC 60.942.638/0001-73) com sede nesta Capltal & Avenida Paulista n°
1.000, 16° andar, para garantit o pagamento da divida contessada por Lavoro
Empreendimentos e Parficipagdes S.A, no valor de R$101.211,43 a serem
pagos no prazo de 33 meses, com 90 dios de caréncla, por meio de 30
prestagdes mensals @ consecutivas no valor de R$3.373.7! cada uma, a Gitima
dos quals em 8.11.2000, acrescidos pela varlagdo acumulada da Toxa
Referenclal-TR mals juros de 18% oo ano, constando do fitulo multa e outras
condigdes.

A escrevente ouiorlzodo:\ék. . .
Nelez Ferreira Riquet|

- - "

Av.6 am 21 WAl 1999

Pela escritura de 10 de malo de 1999 laviada no Car'ério do 1° TabellGo de
Notas da Capltai {L¢ 2.787, fis. 117), as partes contratantes ccordaram em
tefificar e ratificar a escritura que deu origem a hipoteco objeto do R.5, a fim
de - constar que o saldo devedor alugiizado neste data, Imporia
em R$98.440,00, devendo ser pago através de 40 parcelas mensols e
consecutivas, no valor de R$2.461,00, cada umo, clualizados na dala de seu
vencimento, pela variagdo cumulativa ¢a Taxa Reterencic!, acrescida de juros
de 1,5% co maés, vencendo-se ¢ primelra em 10 de Junho de 1999,

A escrevente cqutorlzada:

; I‘ .
I Morio’%a Marfques Rostitucci
Av.7 - PENHORA

Em 06 de abril dc 2018 - (prenotagdo n® 485.126 dc 13/03/2018)
Conforme certidio judicial, expedida em 12 de margo de 2018, pelo 3° Oficio Civel
continua na ficha 02
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LIVRON?2 -REGISTRO 102 OFICIAL DE
ceRAL =N REGISTRO DE IMOVEIS

;nsd;‘;m E}E Cosf‘noa:‘ c: Capital do Estado de Sao Paulo

CNS DO CONSELHO NACIONAL OE JUSTICA: 11 1138

Central da Comarca de S3o Paulo - SP, nos autos da execugdo civil (Nimero de Ordem
0037085-80.2001.8.26-0100) movida por OSCAR DE LIMA, CPF n° 200.835.058-49,
contra LAVORO EMPRENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, CNPJ n°
62.580.360/0001-67, CAIO BRUNO CARNEVALE POSELLA, CPF n°
541.443.968-00 ¢ WORK ADML\'ISTRACKO DE BENS E PARTICIPACOES
LTDA, CNPJ n°® 73.093.007/0001-79, o imével foi penhorado para garantia da divida
no valor de R$789.542,78, figurando como fiel depositdria, a proprietdria e executada
Work Administraglo de Bens e Participagdes Ltda.

Escrevente Autorizado:

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO™
** VIDE CERTIDAO NO VERSO **

|
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