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EXCELENTiSS!MO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA
322 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 acdo epigrafa,
agradecendo a honrosa nomeacgao e tendo procedido as vistorias e
estudos necessarios, vem respeitosamente, apresentar suas

conclusdes transcritas no seguinte.

LAUDO DE AVALIAC}AO
VAGA DE GARAGEM - Ed. Lemos Torres
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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.

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 3

fls. 1818

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por ana paula nicolau machado e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2025 as 21:13 , sob o nimero WJIMJ25417567469

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0206752-49.2010.8.26.0100 e codigo iEScyvxr.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

3 - IMOVEL OBJETO DA PERICIA

Imével 01 — Rua: Marqués de Itu , 306
VAGA GARAGEM

Matricula n° 101.886 — 5° CRI| Sao Paulo

4 - VISTORIA

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

pelo edificio poussui as chaves.

A vistoria transcorreu sem eventualidades.
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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 imével esta localizado no bairro Consolagdo proximo a Av. Higiendpolis e
R: da Consolagao

Como pode ser observado no mapa localizagao por satélite , o imoével esta
inserido em uma regido mista com casas e edifi. de padrdo médio simples..
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5 — DESCRICAO DO IMOVEL PERICIADO

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

O imével é édificio comercial com aproximadamente 50 anos, padrao simples.
Possui:

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

possui 01 vaga de garagem rotativa e indeterminada

6 — DOCUMENTACAO ANALISADA

- Vaga garagem no subsolo - Matricula de Imével n° 106.241 — 5° Cartorio de
Regqistro de Iméveis de Sao Paulo.

7- METODO DE AVALIACAO

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

Os dados pesquisados sdo ponderados através de homogeneizagao, a fim
de equalizar as caracteristicas préprias de cada elemento, j4 que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicacdo deste método, é condicao
a existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,
amostra real do mercado imobiliario.

O Meétodo Comparativo Direto € 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.”

apnicolau0910@yahoo.com.br
cel. 11 9.9905.7606 Pagina 8

fls. 1823

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por ana paula nicolau machado e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2025 as 21:13 , sob o nimero WJIMJ25417567469

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0206752-49.2010.8.26.0100 e codigo iEScyvxr.



ANA PAULA NICOLAU MACHADO

Arquiteta — perita judicial

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 fracdo ideal referente a benfeitoria, se esta existir.

A localizagdo do imovel em que se encontra a vaga, a classificagdo do padréao
construtivo do edificio e o estado de conservacdo da unidade autbnoma
(benfeitoria) acarretado em uma valorizag&o ou depreciagao da respectiva vaga
de garagem.

Férmula adotada:

Vg = Vtg + Vbg

Onde:

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

Dados:

o area util 18,529 m?

o Fragao ldeal da vaga 1,734 %
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7.2 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO REFERENTE A VAGA GARAGEM

Vtg = g X fvg * coef

2
Onde:
Vtg = valor do capital terreno vaga
fvg = fragao ideal da vaga
g = valor unitario estimado M2 para a regiao

Vig= R$ 3.533,34 x 18,529 * 0,15
2

R$ 4.910,19

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

O critério especificado € uma adequagado 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 imével.

Resumo o imdvel avaliando:

Ir (vida referencial) = 60 anos
le (idade da edificagdo aprox.) = 50 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...........ccccoeeeeeeenneenn. =R$ ?
= area Util da vaga de garagem.........c.ccccceeevcvveeeinneenns =18,529
R8N= unidade autbnoma
(estimado para julno 2025)= ........cccueeerireeeisreeesreeessaeneaens 1.980,15
Fp= fator referente ao padrdo (meédio).........ccccceevveerunennne =1.380
Foc= fator obsolencia...........cccoevveeie i =0,620

Vbg = 18,529 X 1.980,15x 1.380 x 0,62
2

Vbg = R$ 15.706,76

Desta forma:

Vg = Vtg + Vbg

Vg=R$ 4.910,19 + 15.706,76

Vg = R$ 20.616,95

Em ndmeros redondos:

VAGA GARAGEM = R$ 20.000,00
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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 eleme/ntos pesquisados, ou amostragem de
mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imdével avaliando.
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10 — ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

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

por metro quadrado para a referida area.

11— TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS AREA
PESQUISADOS PRECO DE VENDA | FATOR OFERTA PRECO TRATADO orin i PRECO
homogenizacdo R$/ m?
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
apnicolau0910@yahoo.com.br
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12- CONCLUSAO

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

que a Vaga de Garagem , em estudo, objeto deste Laudo, localizado na

Rua: Marqués de itu, 306, — Bairro Consolacdo o / SP, , pode ser
AVALIADO pelo VALOR DE MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE
COMERCIALIZAGAO), em:

VAGA GARAGEM = R$ 20.000,00

(vinte mil reais )
(Valido para Julho 2025)
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13- ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente Laudo
Pericial, que vai editado em 23 ( vinte e trés folhas)

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

Sao Paulo, 29 de Julho de 2025

Ana Paula Nicolau Machado
CREA - 5061005182
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14-ANEXO | — CERTIDAO MATRICULA — paginas PRIMEIRA E ULTIMA
CONSULTAR INTEGRA FLS. 860/870 DOS AUTOS

| TSF "R
e I Sl

N\ =51.784« ' «0le } Séo Paule, 130 de Mare de 19 g7
8 J \\_____“/ - argo 8

y
L

de Sao Paulo

//indvcts- UM ESPACC INDETERMINADD na garsgem colstiva locae

- . lizega no subsolo do EDlrfc?O LEMOS TORRES, situs
do e rua Marques de Itu, n? 306, no 7¢ Subdistrito=Consclis-
geo, correspondendo-lhe a ireas Id.ll construida de 18,529n2
® a perticipagao de 0,3127% ou 1,734m2 no terrenc,.=

CONTRIBUINTE:= 007,059,0123=8

PROPRIETARIOS :« JOX0 LARAYA @ sus mulher SYLVIA SABINOD L4 «
RAYR, brasileirop, proprieterios, domiciliis
dos @ residentes nesta Capital, & Alamede Itu, n® 1,276,

REGISTRO ANTERIOR:=

Transcrigoes n@s 20,
® 23,054 de 17/0%/

24/01/1945«
st srtorio

(A AR AR L AR R L) LA LR L L) LA L

Avel =M,51.789, em 30 de Margo

Conforme insCrigao n® 8,635, ério_sos -
02/08/1958, no Livre 4«G de s, JOKO Lrrava
e sua mulher SYLVIR SABINO 8o & Voo =
dor o turreno omde fol co

ROBERTO MASCHIETTOD, snghd MARTA RE
ZENDE MASCHIETTOD; OSwAL AF ue se sosine
OSWALDO WOLFF, eng - WOLFF, Tesl «
dente o domiciliedd

reo de ltepetin
FERMAN, apatrida
residente o gl
rea, n% 3
FRICOA 15

3o 317; MAREY SHA
HILDA SHAFFERMAN, |
e rue Prudente Cor «
sus mulher ILSC -
ende no Rio de Jeneirc-i’, s
1.001; ERNEST WEIKERSHL! «
R, residente & domic!lia-
~ Aprez{vel, n® 74; JULIO Cnve
a her LUCILIA ARACJD LUTTI DA =
igentes @ domiciliado no Rie e ~
otanice, n® 131§ EURICO GRUNCWALD
EDITH_GRUNEWALD, domiciliado ¢ re-
iroeR), B Avenids Sac Sebastiso, n¢ -
» pelo preggo de (r$.3,000,000,00, Constande »
ste inscrigeso, alem de cutres, a seguinte averte
¢ e sob n® 101 em 27/08/1962, consta gue ROBERTO M2
CHIETTO e sue mulher VERA MARIA REZENDE MASCHIETTOj 0SwhLoT

Av 1

~continua no vereoe
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51.784 ] ‘ 0svm_J

01141001120095020312; Data ¢ Hora: 14/12/2022 as 20;01:39; Emissor da Ordcrn: 151
- Tribunal Superior do Trabalho - SP - Tribunal Regional do ‘Irabalho da 2.* Regifio - 520
Paulo - SP - Grupo Auxiliar de Execuqao e Peaquwa Putnmomul - ('.AI.‘.PP procedo &
presente averbagdo para constar a ) [ de OSWALDO
ARANHA DAVID WOLFKF, CPF 270.976.768-68.

DEBORAH AP/%C!DA DE AQUIN@

Escrevente Autorizada

Selo n. 113571331FE000516566QI123P

\)
Av. 20/ 51.784 indisponibilidade %\)
Em 20 de margo de 2023 - Prot, 377.153 (06/03/20@ @

Pelo protocolo da indisponibilidade n.
aos 01 de margo de 2023 na

isponibilizado
idgde, Proccsso 0,

0] aRI3" or da Ordem: TST
- Tribunal Superior do Trabalho N3 shRegiona k»» hodaZ‘chmn - Sdo
Paulo - SP - Grupo Auxiliar dexixdeticior\Peiquiss ."i'é'\' GAEPP, procedo a
presente averbagdo para g ie ilidade’ 4oy s de: 1} OSWALDO
ARANHA DAVID WObB ¢ 2) ERIKA WOLFF, CPT
006.558.558-58,

k(.‘\ [RADE ARAUIO LELIS

@ Escré) pey cAutonnda

Av. 21/ 51.784 indis, ihilidada
Em 12 de janeiro de 2024 - Prot. 389.804 (15/12/2023)
Selo n. 113571331HS0006147440024Y

Pelo protocolo da indisponibilidade n. 202312.1410.03085791-1A-709, disponibilizada
aos 14 de dezembro de 2023, na Central de Indisponibilidade, Processo 1.
01093007520065020301; Data e Hora: 14/12/2023 as 10:28:31; Emissor da Order: TS '
- Tribunal Superior do Trabalho - SP - Tribunal Regional do Trubu.lbo da 2.* Regifio - Sio
Paulo - SP - Grupo Auxiliar de Execuglio e Pesquisa Patrimonial - GAEPP, procedo 4
presente averbaglio para constar a indisponibilidade dos bens ¢ direitos de: 1) ERIKA
WOLFF, CPI 006.558.558-58; ¢ 2) OSWALDO ARANHA DAVID WOLY ¥, (P

(continua na ficha 06)
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