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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 35° VARA DO
FORO CENTRAL CiVEL - SAO PAULO - SP

Processo: 0007548-09.2019.8.26.010

FLAVIA ARUTA MANTOVANI, Engenheira Civil, Perita Judicial, nomeada as folhas
375 nos Autos da acao CUMPRIMENTO DE SENTENGA — LOCAGAO DE IMOVEL, tendo
como requerente MARIA DE LOURDES DE ALMEIDA E OUTROS e requerido V. R. PARK
LToA ME E ouTROS, tendo procedido as diligéncias que se fizeram necessarias,
vem mui respeitosamente, apresentar a consideracao de V. Exa. as conclusdes a
que chegou consubstanciadas no presente,

Laudo Judicial
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RESUMO DA AVALIACAO

» Rua Aradjo, 154 — Vagas A-614 e A-304 — Republica — Sdo Paulo/SP;
» Matriculas n° 28.863 e 28.864 do 5° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Paulo.

Valor do Box A-304 para venda no mercado Imobiliario R$ 6.580,00
Valor do Box A-614 para venda no mercado Imobiliario R$ 6.580,00
Valor do metro quadrado do terreno R$ 329,04 /m?
Area Util/Privativa A-304 20,00m?
Area Util/Privativa A-614 20,00m?

- setembro de
Data Base da Avaliacao

2023

Grau de Fundamentacao da Avaliacao I
Grau de Precisao da Avaliacao 1l
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PRELIMINARES

Na a¢do de Cumprimento de Sentenga — Locagdo de Imével, Maria de Lourdes de
Almeida e outros, requer penhora dos imoveis de matriculas nUmero 28.863 e
28.864 do 5° Oficial de Registro de Imoveis de Sédo Paulo em nome de Paolo
Pellegrini e Ana Maria Domingos Pellegrini.

A penhora dos imoveis € deferida conforme decisao proferida por esse MM Juizo
as fls. 278/279 dos Autos. A Certiddo de Penhora foi lavrada em 14 de junho de
2022, juntada as fls. 295/298.

OBJETIVO

O objetivo deste trabalho, conforme decisao as fls. 375 dos Autos, € a apuragdo
do valor de mercado dos iméveis penhorados.

Conforme a norma para Avaliagdao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011 valor
de mercado e:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no nego-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulséo, dentro das condi-
¢Oes mercadoldgicas.

DOCUMENTOS

Para a realizacao do presente trabalho foram utilizados os seguintes documentos:

» Matriculas n° 28.863 e 28.864 do 5° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Paulo;

> IPTU;

» Mapa de zoneamento da municipalidade obtido via web.
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RESSALVAS

Os imoveis foram avaliados considerando as condicdes de livres e desembaraca-
dos de quaisquer Onus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo di-
vidas fiscais e de outras naturezas.

Na realizacao da presente Pericia a signataria pressupde a veracidade das infor-
macdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados fornecidos a signa-
taria.

A Perita signataria declara que nao possui nenhum vinculo de parentesco sangui-
neo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral, com
o Meritissimo Juiz de Direito da 352 Vara Civel do Foro Central Civel Jodo Mendes
JUnior, bem como com os servidores da respectiva unidade judiciaria, nem com
as partes e respectivas bancas de advogados que as representam, nao possuindo
nenhum interesse na presente Lide.

Este laudo tem validade para a data da vistoria, considerando os documentos e
dados analisados.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR 14653-
1/2019 (Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais); ABNT NBR 14653-
2/2011 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos); Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 e estudos consagrados na Engenharia de Ava-
liacGes e aprovados pelo Instituto de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada no dia 20 de setembro de 2023, na presenca do
Sr. Jeferson Souza Silva (funcionario do estacionamento), quando foram analisa-
das as caracteristicas dos imoveis avaliandos bem como do entorno para a carac-
terizacao da regiao.
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6.1.Localizacao

Os iméveis avaliandos situam-se na Rua Araujo, 154 — Vagas A-614 e A-304 -
Republica — Sdo Paulo/SP, no quarteirdo formado pelas Rua General Jardim, Rua

Bento Freitas e Rua Major Sertorio.
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Imagem 1: Localizagdo dos iméveis avaliandos (Google Maps).

Imagem 2: Rua Aradjo.
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Imagem 3: Rua Aradjo.

6.2.Caracteristicas da Regiao

A regido onde localiza-se o avaliando possui todos os melhoramentos publicos
essenciais e compativeis com o padrdo, formada por edificagdes comerciais e re-
sidenciais. Trata-se de uma regido central da cidade de Sao Paulo, com comércio
consolidado e facilidade de deslocamento tendo em sua proximidade, além de
farta linha de 6nibus, a Av. Ipiranga, importante artéria de deslocamento da re-
gido, assim como o Metr6 Republica (Linha Vermelha) com integracdo com a Li-
nha 4 (Amarela).

Esta inserido na ZC (Zonas de Centralidades) onde sdo porg¢des do territorio lo-
calizadas fora dos eixos de estruturacdo da transformacao urbana destinadas a
promocao de atividades tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou
de bairros, em que se pretende promover majoritariamente os usos nao residen-
ciais, com densidades construtiva e demografica médias e promover a qualifica-
¢ao paisagistica e dos espagos publicos.
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Imagem 4: Mapa de zoneamento dos imdveis Avaliandos.

6.3.Caracteristicas do Edificio

O Condominio Garagem Automatica Araujo é um edificio comercial composto
por torre Unica com 3 (trés) conjuntos comerciais, que ocupam os andares iniciais,
mais 332 (trezentos e trinta e duas) vagas de garagem autobnomas distribuidas
em 14 pavimentos.

Edificio em regular estado de conservacao.
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O acesso é realizado por elevador de carga com a indicacdo do numero inicial da
vaga. Ex. Box A-304, utiliza o elevador 300 assim como o box A-614 utiliza o ele-
vador 600.

De acordo com as Matriculas n° 28.863 e 28.864 do 5° Oficial de Registro de Imo-
veis de S3o Paulo, os boxes de garagem tem area util individual de 20,00m?.

O imdvel possui acabamentos compativeis com o padrdo construtivo para este
tipo de utilizagdo, conforme quadro abaixo:

Local Piso Parede Forro
Box Concreto Alvenaria Laje

Os boxes estdo sendo utilizados pela gestao do estacionamento.

Imagem 7: Elevador de acesso ao Box A-304.
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Imagem 9: Elevador de acesso ao Box A-614
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Imagem 10: Box A-614

7. AVALIACAO

7.1.Método de Avaliacao

Conforme disposto no item 8.1.1 da norma ABNT NBR 14653-1/ (Avaliagdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avali-
ando, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quanti-
dade de informacgdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada
e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais
partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comporta-
mento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor.

Em pesquisa a regidao foram obtidos dados de 5 (cinco) boxes de garagem loca-
lizadas em edificios de garagem automatica na mesma regiao, com caracteristicas
analogas ao avaliando, em ofertas de venda para a data da avaliacdo, setembro
de 2023.
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Imagem 11: Localizagéo dos Avaliandos e dos elementos comparativos.

Diante das recomendacdes normativas, pelo tipo do imovel avaliando e pela
amostragem coletada, a avaliacao sera realizada a partir do método aplicavel ao
presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Trata-
mento por Fatores, com a utilizacdo de planilha de calculo da Microsoft Excel.

A Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011 em seu item 8.5,
dispbe sobre o Método Comparativo Direto:

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, sala comerciais, escritorios, armazéns, entre outros, sem-
pre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Ainda de acordo com essa norma, o item 9.2, este método:

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo
de encontrar a tendéncia de formagdo de seus precos. A homogeneizacdo
das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimen-
tos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia es-
tatistica.

Na técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda é obtido pela
comparacao de elementos semelhantes ao avaliando, tratados através de fatores
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de ajustes valorizantes ou desvalorizantes em relagédo a situacao paradigma pré-
estabelecida pelos dados do préprio avaliando.

Para o calculo do valor unitario médio do avaliando, aplicou-se um desconto de
10% (dez porcento) nos valores ofertados dos elementos comparativos (fator
oferta) conforme pesquisado no mercado e determinado no item 10.1 da norma
para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 2011. Apds esse calculo foram
estudadas as seguintes variaveis:

» Fator Localizacao: relacao entre a localizagcdo do avaliando e a localiza¢ao do
elemento comparativo;

7.2.Valor Unitario obtido

Ap0s aplicagdo do fator, todos se mostraram homogeneizantes, permitindo o cal-
culo da média saneada. Nao foram observados elementos discrepantes e a média
saneada foi feita entre todos os elementos.

O valor unitario homogeneizado calculado, conforme Apéndice |, resultou em
R$329,04/m? (trezentos e vinte e nove reais e quatro centavos), conforme resu-
mido na tabela 1:

Tabela 1: Resumo dos valores obtidos

Resumo dos valores
Valor Unitario (R$/m?) 329,04
Coeficiente de Variacao 7,78%

Elementos Utilizados 5
Graus de Liberdade 4
Amplitude 10,67%

Grau de Precisao M
Grau de Fundamentacao I

7.3.Calculo do Valor do Imével (Vi)
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O valor de cada boxe de garagem para setembro de 2023, sera dado pela multi-
plicacdo da area util do avaliando pelo valor unitario médio descrito no item an-
terior.

Sendo assim:

Vi = 20,00m? x R$ 329,04/m?
Vi = R$ 6.580,89

Ou em numeros redondos:

Vi = R$ 6.580,00 (seis mil, quinhentos e oitenta reais).

7.4.Especificacao da Avaliacao

Atendendo ao especificado na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos -
IBAPE/SP, o presente trabalho se enquadra no Grau Il De Fundamentagdo em
conformidade com a tabela 3 e 4 e no Grau lll De Precisao em funcao da Ampli-
tude do intervalo de confianca de 80%, ser inferior a 30% conforme tabela 11 da
norma em questao (amplitude encontrada de 10,67%).

7.5.Diagnostico de Mercado

No entorno do avaliando ha varios box de garagem em oferta de venda incluindo
no edificio do avaliando.

A incerteza politico econdmica, aliada a lentiddo na retomada no setor de iméveis
comerciais e a indefinicdo quanto a revitalizagdo da regido central do municipio
de S&o Paulo, ndo contribuem para uma boa liquidez.

A consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario da regiao, apontam para um
cenario de baixa liquidez e demanda de box de garagem, com tendéncia de es-
tabilidade nos precos de venda deste segmento.,

Tendo em vista a tipologia, a localizagdo, e as condigdes politico econdmica ja
escritas, o tempo de exposicao é de aproximadamente 36 meses.
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CONCLUSAO

O valor de mercado de cada um dos boxes de garagem localizados na Rua Aradujo,
154 — Vagas A-614 e A-304 — Republica — Sdo Paulo/SP, calculado conforme me-
todologia ja explicada anteriormente é de:

R$ 6.580,00 (seis mil, quinhentos e oitenta reais) para o més de setembro
de 2023.

Ressalta-se que conforme a norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011 valor de mercado é:

Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no nego-
cio, com conhecimento de mercado, mas sem compulséo, dentro das condi-
¢Oes mercadoldgicas.

ENCERRAMENTO

Esse Laudo de Avaliacao contém 16 (Dezesseis) paginas digitadas em um Unico
documento, incluindo esta que vai datada e assinada e o seguinte anexo:

ANEXO | — Avaliacao Segundo o Método Comparativo Direto

Sao Paulo, 25 de setembro de 2023.

Eng. Flavia Aruta Mantovani
CREA/SP: 5061430253
Membro Titular IBAPE/SP: 1942
Especialista em Pericias de Engenharia e Avalia¢des pelo Mackenzie/ IBAPE-SP

N (11) 9 9893-8668 | X flavia@mantovaniengenharia.com 16
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ANEXO |
Avaliagdo Segundo o Método Comparativo Direto
N (11) 9 9893-8668 |4 flavia@mantovaniengenharia.com
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Padrdo Construtivo
Intervalo de Valor
Idade estimada (anos)
Estado de Conservagao

CUB/CUPE
Vida util (anos)
BDI

WJIMJ23419658982

Laudo de Avaliagdo Simplificado - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14653-2 / 2011 engenharia
FOTOS / DADOS - COMPARATIVOS - COMPRA/VENDA

|comparativo 1 Endereco : Rua Araujo, 154 - Republica - Sdo Paulo - SP g
oz | Zoneamento : - g
Preco de Venda : R$ 7.000,00 Fator Oferta : 0,900 c
Area de terreno - Area construida : 20,00 m? _8
Padrdo Construtivo - 8
Intervalo de Valor - CUB/CUPE - s
Idade estimada (anos) - Vida uatil (anos) : - ;
Estado de Conservagdo : - BDI - 2
Topografia - Andar - “©
Multiplas Frentes - Vagas/garagem : - g
Imobiliaria : - Haroldo - (11) 3259-8293 N
Link : Garagem Automatica Aradjo S
&
Endereco : Rua Araujo, 154 - Republica - Sdo Paulo - SP e
Zoneamento ;- g
Preco de Venda : R$7.500,00 Fator Oferta : 0,900 <
Area de terreno - Area construida : 20,00 m? é
Padrao Construtivo - .g
Intervalo de Valor - CUB/CUPE - S
Idade estimada (anos) - Vida util (anos) : - o
Estado de Conservagdo - BDI - g
Topografia - Andar - Do-
Multiplas Frentes - Vagas - 8
Imobiliaria : - Haroldo - (11) 3259-8293 %
Link : Garagem Automdtica Aradjo o
k]
i
Endereco : Rua da Consolagdo, 242 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP Lﬂ
Zoneamento - _8
Prego de Venda : RS 8.000,00 Fator Oferta : 0,900 8
Area de terreno - Area construida : 17,80 m? 2
Padrdo Construtivo - =]
Intervalo de Valor - CUB/CUPE - g
Idade estimada (anos) - Vida util (anos) : - T
Estado de Conservagdo - BDI - é
Topografia - Andar - E
Multiplas Frentes - Vagas - )
Imobiliaria : - Wagner - (11) 99164-7263 =
Link : Garagem Automdtica San Siro <>(
(@)
|_
Endereco : Rua da Consolagdo, 1 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP P
Zoneamento - <§(
Preco de Venda : RS 7.000,00 Fator Oferta : 0,900 <
Area de terreno - Area construida : 20,00 m? 5
Padrdo Construtivo - E
Intervalo de Valor - CUB/CUPE - <
Idade estimada (anos) - Vida util (anos) : - <>(
Estado de Conservagdo - BDI - i
Topografia - Andar - 5
Multiplas Frentes - Vagas - g
Imobiliaria : - Rogério - (11) 3259-4184 %
Link : G.AX.T. Garagem Automadtica Xavier de Toledo IS
8
Comparativo 5 Endereco : Rua Nestor Pestana, 121 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP _g’
Zoneamento - '8
Preco de Venda : RS$ 6.500,00 Fator Oferta : 0,900 g
Area de terreno - Area construida : 20,00 m? g
©
]
2
5]
S

Topografia
Multiplas Frentes
Imobiliaria

Link

: Consolagdo Imdveis - Mario - (11) 325-5554

. https://www.consolacaoimoveis.com.br/imovel/garagem-consolacao-sao-paulo-20m2-venda-RS7000-code-207

Andar
Vagas

é cOpia
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Laudo de Avaliago Simplificado - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14653-2 / 2011 engenharia

V. e Local Area (Eng Padrdo Idade / Conserv. Andar Lazer Vagas FATOR EXTRA 1 | FATOR EXTRA 2 FATOR -
. alor Unitério Abunahman) Valor unitério
RESUMO DE HOMOGENEIZAGAO (MERCADO) - COMPARATIVOS .
Liq.(R$) homog. (R$/m?)
utilizar | [] utilizar |[ ] utilizar  |[[] utilizar |[_] utilizar  |[_] utilizar |[] utilizar | [ ] utilizar |[] utilizar b
End.: Rua Aratijo, 154 - Republica - Sdo Paulo - SP
Padrdo da Regido -
Contato: -(11) 3259-8293 315,000 1,000 - - - - - - - - 1,000 315,00
Classificagdo - Natureza -
Area de Terreno -
Area Edificada 20,00 m?
End.: Rua Aratijo, 154 - Republica - Sdo Paulo - SP
Padrdo da Regido -
Contato: - (11) 3259-8293 337,500 1,000 - - - - - - - - 1,000 337,50
Classificagdo - Natureza -
Area de Terreno -
Area Edificada 20,00 m?
End.: Rua da Consolagdo, 242 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP
Padrdo da Regido -
Contato: -(11) 99164-7263 404,494 0,909 - - - - - - - - 0,909 367,72
Classificagdo - Natureza -
Area de Terreno -
Area Edificada 17,80 m?
End.: Rua da Consolagdo, 1 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP
Padrdo da Regido -
Contato: -(11) 3259-4184 315,000 0,952 - - - - - - - - 0,952 300,00
Classificagdo - Natureza -
Area de Terreno -
Area Edificada 20,00 m*
End.: Rua Nestor Pestana, 121 - Consolagdo - Sdo Paulo - SP
Padrdo da Regido -
Contato: Consolagdo Iméveis - (11) 325-5554 292,500 1,111 - - - - - - - - 1,111 325,00
Classificagdo - Natureza -
Area de Terreno -
Area Edificada 20,00 m*
Média (R$/m?) 332,90 329,04
Desvio Padrdo (R$/m?) 43,07 25,62
Coeficiente de Variagdo (%) 12,94% 8% - - - - - - - - 7,78%
Intervalo de Confianca Relacio de Areas Coef. Homog. Geral Limites Inf. e Sup. Grau de Fundamentacdo 1]
(N-1) : 4 0,5 x Area do Avaliando : 10,00 m? Limite Inferior 0,50 0,7 x Média 230,33
T 1,533 Area do Avaliando 20,00 m? Limite Superior 2,00 Média 329,04 Grau de Precisdo mn (10,67% )
Desvio Padréo (S) 25,62 1,5 x Area do Avaliando 30,00 m? 1,3 x Média 427,76
Férmula TxS/(N)"0,5
Resultado 17,56 Elemento 1 oK Elemento 1 OK Valor do Imével / Paradigma
Elemento 2 OK Elemento 2 OK Minimo : R$ 6.229,66
Valor Minimo (R$/m?) 311,48 Méd. Area Comparativos 19,56 m? Elemento 3 oK Elemento 3 OK Médio R$ 6.580,89
Valor Médio (R$/m?) 329,04 Elemento 4 oK Elemento 4 OK Méximo R$ 6.932,12
Valor Méximo (R$/m?) 346,61 Relagdo Av. x Comp. Normal Elemento 5 oK Elemento 5 OK Arredondado R$ 6.580,00

Rua Araujo, 154 - Edificio Garagem Automatica Araujo - Republica - Sdo Paulo - SP

do original, assinado digitalmente por FLAVIA ARUTA MANTOVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/09/2023 as 08:45 , sob o nimero WJMJ23419658982
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600,00

500,00

400,00

300,00

200,00

Valor Unitério Estimado (R$/m?)

100,00

0,00
0,00

100,00

Dado amostral

Un. Observado

Un. Estimado

(R$/m?) (R$/m?)
315,00 315,00
337,50 337,50
404,49 367,72
315,00 300,00
292,50 325,00

Precos Observados x Valores Estimados pelo Modelo (Mercado)

200,00 300,00 400,00
Preco Unitdrio Observado (RS$/m?)

500,00

600,00

Rua Araujo, 154 - Edificio Garagem Automatica Araujo - Republica - Sdo Paulo - SP
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