ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

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

Processo: 0206752-49.2010.8.26.0100
Acao: Execugéo de Titulo Extrajudicial

Exequente: Nic Fomento Mercantil Ltda

Executado: Nastrotec Industria Téxtil Ltda e outros

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

no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO
SALA 106
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1 - APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliagdo de Imdvel, denominado de Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadolégica, é assinado por uma arquiteta de formacéao e
Perita Judicial o que Ihe confere comprovada especializacdo na matéria na qual

foi nomeada pelo MM. Juizo.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica o documento no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma analise de mercado com
vistas a determinacdo do valor de comercializagdo de um imdvel, judicial, em
consonancia com a normatizacido estabelecida pela Associacdo 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 imdvel (como areas e

medidas) foram extraidas dos documentos apresentados.

Ndo 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 01 — Rua: Marqués de Itu, conj.106

Matricula n°® 51.783 — 5° CRI Sao Paulo

4 - VISTORIA

A Signataria foi acompanhada pelo zelador Sr. Trindade Moreira, funcionario ha
13 anos no edificio e no interior das salas tendo em vista que é o responsavel

pelo edificio e possui as chaves.
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Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os melhoramentos
publicos, quais sejam:
- agua;

- esgoto;

- lluminacgéo publica;

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

- pavimentacao;

- 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 imével esta localizado no Bairro da Consolacao prox. Elevado Presidente Jodo
Goulart x Praga da Republica

Como pode ser observado no mapa localizacdo por satélite , o imodvel esta
inserido em uma regido mista , por edificios residenciais e comerciais de padrao
simples.
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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 é édificio comercial com aproximadamente 50 anos, padrdo simples. .
Possui:

01 torre com 10 andares sendo 06 conjuntos por andar , totalizando 60 salas.
Portaria com seguranca.

O conj. 106 possui : Piso vinilico . Paredes com pintura cor branca .

Esta mal conservado e necessita de reforma quanto a parte elétrica, pintura.
Possui infiltragdes nos caixilhos das janelas, necessita recomposi¢cdo das
esquadrias e vidros das janelas persianas novas.

O imével possui 01 vaga de garagem rotativa e indeterminada com matricula
independente..

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Matricula de Imével n° 51.783 do 5° Cartorio de Registro de Iméveis de Séo

Paulo.

7- METODO DE AVALIACAO

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

2” — Avaliagbes 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 condi¢cbes do mercado vigente.”

Vale citar também a descrigao 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 for¢ado
e um comprador desejoso de comprar mas também néo forgado, tendo ambos
pleno conhecimento das condicbes de compra e venda e da utilidade da
propriedade.”
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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 comparagao em imoveis similares ao avaliando.

Os dados pesquisados sdo ponderados através de homogeneizagédo, a fim de
equalizar as caracteristicas préprias de cada elemento, ja que estas influenciam
no valor do mercado. Para a aplicagcéo deste método, € condi¢cdo 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.”

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 iméveis no préprio
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 localizacdo, descricdo 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.
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Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos atributos (ou fatores
de homogeneizacgao) relatados a seguir, conforme recomendagao das normas:

- localizacao;

- padrao construtivo;

- estado de conservacéo;

- obsoletismo;

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

entre os valores ofertados e os precos comercializados. A reducao 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.

Ap6s 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 informag¢des da Matricula do Imével, o imével possui as seguintes

areas:
o area Util: 35,322 m?
o Fracao area comum: 1,533%

o Fracgao Ideal de Terreno: 1,248%

Obs.: Portanto Para efeito de avaliagdo seré considerada a Area Util de 35m?

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 regido e no proprio edificio, em numero suficiente para
estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area util do imdvel,

conforme relacao abaixo.
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 02

Tipo: Sala Comercial

Endereco: Rua Marqués de Itu, 306
Area (til: 40m?

Preco de Venda: R$ 140.0000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-buarque-centro-sao-paulo-
40m2-venda-RS140000-id-2765480332/?source=ranking%2Crp

T
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 03

Tipo: Sala Comercial

Endereco: Rua Marqués de Itu, 306
Area util: 41m?

Preco de Venda: R$ 185.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-buarque-centro-sao-paulo-com-
garagem-41m2-venda-RS185000-id-2794667340/?source=ranking%2Crp
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 04

Tipo: Sala Comercial

Endereco: Rua Marqués de Itu 306
Area util: 62m?

Preco de Venda: R$ 220.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-buarque-centro-sao-paulo-
com-garagem-62m2-venda-RS220000-id-2794666465/?source=ranking%2Crp
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

Elemento 05

Tipo: Sala Comercial

Endereco: Rua Marqués de Itu 408
Area util: 72m?

Preco de Venda: R$ 300.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-vila-buarque-centro-sao-paulo-
com-garagem-72m2-venda-RS300000-id-2698755024/?source=ranking%2Crp
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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 construida PRECO
homogenizagdo R$ / m2
1 R$160.000,00 0,9 R$144.000,00 41 R$ 3.512,20
2 R$140.000,00 0,9 R$126.000,00 40 R$ 3.150,00
3 R$185.000,00 0,9 R$166.500,00 41 R$ 4.060,98
4 R$220.000,00 0,9 R$198.000,00 62 R$ 3.193,55
5 R$300.000,00 0,9 R$270.000,00 72 R$ 3.750,00
R$ 17.666,72
PRECO METRO QUADRADO R$ 3.533,34
-30,00% R$2.473,34
30,00% R$4.593,35
R$124.804,77

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

referéncia em oferta resulta em R$ 3.533,34

Obs.:

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

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

desconto nas negociagcbes 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$ 3.533,34/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$ 3.533,34/m?- 30% = R$ 2.473,34/ m? (limite minimo )

R$ 3.533,34/m? + 30% = R$ 4.593,35 / m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram dentro

da faixa de admissédo, ndo havendo necessidade de se calcular nova média.

Portanto, o resultado sera:
35,322 m? (area util) x R$ 3.5633,34/m? (prego médio tratado por m?
R$124.804,77ou R$ 125.000,00 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 opiniées de operadores do
mercado imobiliario, vistoria ao imovel, analise da documentagcdo apresentada,
analise e consideragbes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imoéveis, que
o imovel urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagdo de Imovel,
localizado na Rua: Marqués de itu, 306, conj. 106— Bairro Consolacdo - S&o
Paulo / SP, , pode ser AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA A
VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAGAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 125.000,00

(cento e vinte e cinco mil reais)
(Valido para Julho 2025)
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

15- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o0 presente Laudo
Pericial, que vai editado em 35 ( trinta e cincofolhas).

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

Sao Paulo, 29 de Julho de 2025

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 506100518
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ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — Perita Judicial

16-ANEXO | — CERTIDAO MATRICULA — paginas PRIMEIRA E ULTIMA
CONSULTAR INTEGRA FLS. 848/857 DOS AUTOS
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. Mt feuds -Fcha .

| 51783 | | 05 _]
Verso

Av. 20/ 51.783 indisponibilidade

Em 20 de margo de 2023 - Prot. 377.153 (06/03/2023)
Selon. 11357133 1AX000516565CB23B

Pelo protocolo da indisponibilidade n. 202303.0113,02579093-1A-041, disponibilizado
aos 0l de margo de 2023, na Central de Indisponibilidade, Proccaso 1.
00008734220105020301; Data e Hora: 01/03/2023 s 13:59:30; Emissor da Ordem: TST
- Tribunal Superior do Trabalho - SP - Tribunal Regional do Trabg{iy-da 2.* Reg a0 - S0
Paulo - SP - Grupo Auxiliar de Execuglio ¢ Pesquisa Patrimof A procedo a
presente averbaglio para constar a indisponibilidade dog. by VALDO
ARANHA DAVID WOLFF, CPF 2 : RIK: LFF, CPF

006.558.558-58. C-, '
DEBORA OL/ %@
Escmer% za %@5
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