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INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

E),(CELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24® VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Execucgao de Titulo Extrajudicial
Processo Digital n° 1136242-37.2023.8.26.0100

INES CRISTINA T BORGES, CRECI n° 168641 /SP, RG n° 12.176.923-9, CPF n°
036.477.998-58, Perita-Avaliadora nomeada nos autos do processo em epigrafe que
CONDOMINIO GARAGEM CENTRAL RIACHUELO movem em face de RUBENS
AUGUSTO CAMARGO DE MORAES vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, honrado com a nomeagao, tendo vistoriado o imével objeto da avaliagéo e
coligido os elementos que entendeu necessarios para tal finalidade, apresentar as
conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGCAO

1.0 - CONSIDERAGOES INICIAIS

A signataria foi honrada com a nomeacgao no evento 117 para avaliar o imovel, descrito
na Matricula n° 65.339 do 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo — S/P a
seguir transcrito:

IMOVEL: BOX N° 27-F-1 localizado no 27° pavimento da GARAGEM CENTRAL
RIACHUELOQ, sito a rua Riachuelo, n° 241 e a Avenida 23 de maio, n° 151, no 1°
Subdistrito - Sé, constituido de um lugar para estacionamento de automével, contando
com area util de 20,02ms2., e correspondendo-lhe a fragao ideal de 420/406.200 avos
do terreno.

Contribuinte: 005.019.0923-0
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1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacdo de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL BOX em Edificio Automatico de Garagens
LOCAL Rua Riachuelo n® 241 — Sé -Centro — Sao
Paulo — SP - CEP 01007-000
MATRICULA 65.339 — 4° CRI
CONTRIBUINTE 005.019.0923-0

Area Construida

NOTA: Area extraida da respectiva matricula do imével

VALOR DE MERCADO: R$ 17.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 16/07/2026

DATA DA VISTORIA: 04/07/2026
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INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinacdo do valor atual de mercado do imovel
avaliando nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,
desapropriagdes, etc

4.0 -METODOLOGIA — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagdo do valor do imével sera adotado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que € a metodologia mais adequada ao presente caso e que define o
valor de forma imediata através da comparagao com dados de elementos assemelhados, ou
seja, consiste basicamente na determinagdo do valor de um imével por comparagao
direta com outros iméveis semelhantes. Para determinagao do valor unitario de venda,
foram realizadas inumeras pesquisas de prego junto ao mercado imobiliario atuante na
regido e selecionados elementos comparativos com o mesmo grau de semelhanga e no
mesmo condominio da unidade avalianda, quando houver oferta.

Considerando a escassez de ofertas de vagas autdbnomas em edificios de garagem
automatica na mesma via do imével avaliando, a pesquisa foi ampliada para imoéveis
localizados em seu entorno, dentro da regido central do Municipio de Sdo Paulo. Os
elementos selecionados apresentam caracteristicas construtivas e funcionais semelhantes,
sendo as diferencas locacionais compensadas mediante aplicacdo de fator de
homogeneizagao, segundo o tratamento por fatores determinado pela Norma para A Norma
de Imoveis Urbanos Ibape/Sp: 2011.

A Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:2011 preconiza a aplicagao do fator
oferta, conforme segue.

“10.1 Fator oferta A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apés a
aplicagéo do fator oferta.”

Contudo, cumpre esclarecer que no decorrer de longos anos de trabalhos periciais, a
signataria observou que o desconto sobre o valor da oferta, habitualmente ocorrido na
negociagdo entre particulares, no processo de execugdo judicial corresponde ao lance
ofertado liberalmente pelo interessado na arrematagao do imével, cujo pregco minimo é
fixado pelo juiz por ocasiéo da praca.

Art. 885 CPC. “O juiz da execugao estabelecera o pre¢o minimo, as condi¢bes de
pagamento e as garantias que poderdo ser prestadas pelo arrematante.” (destacamos)

Art. 890 CPC.” Pode oferecer lance quem estiver na livre administragdo de seus bens (...)” (destacamos)

Nas hastas publicas a arrematacdo de imodveis habitualmente tem éxito somente na
segunda ou terceira praga, quando, de modo geral, o lance minimo ¢é fixado pelo juiz em
70% e, dependendo do caso, até 50% da avaliagao.
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Assim, com a aplicagdo do Fator Oferta nas avaliagdes imobiliarias em executivos judiciais,
constatamos a ocorréncia de duplice depreciagao do bem imoével (fator oferta de 10% e
lance minimo fixado em segunda praca entre 70% e 50% da avaliagdo), arremessando-o
bem abaixo do valor de mercado por ocasido da arrematacao, razao pela qual o referido
fator ndo sera aplicado no presente caso.

4.1- Fator Area (F.A):

O fator area foi aplicado para compatibilizar as diferencas dimensionais entre o imovel
avaliando e os elementos comparativos. No mercado de vagas de garagem, entretanto, a
area constitui atributo de influéncia secundaria na formagao do valor, prevalecendo fatores
como localizagao, funcionalidade, tipologia da garagem e facilidade de utilizagéo.

As areas dos elementos comparativos variam entre 15,00 m? e 20,00 m?, situando-se dentro
da faixa normalmente observada para vagas autbnomas em edificios de garagem
automatica, razao pela qual os ajustes efetuados foram moderados.

4.2 - Fator Localizagao (F.L):

Considerando a escassez de ofertas de vagas autdbnomas em edificios de garagem automatica
na mesma via do imovel avaliando, a pesquisa foi ampliada para iméveis localizados em seu
entorno, dentro da regido central do Municipio de Sado Paulo. Os elementos selecionados
apresentam caracteristicas construtivas e funcionais semelhantes, sendo as diferengas
locacionais compensadas mediante aplicagdo de fator de homogeneizagéo, em conformidade
com os preceitos da ABNT NBR 14.653.

4.3 - Fator Tipo de Garagem (F.T):

A homogeneizagdo somente é aplicavel quando existirem diferengas entre as caracteristicas
dos elementos comparativos e do imoével avaliando capazes de influenciar o comportamento do
mercado. Como, no presente caso, todos os imoveis pertencem a mesma tipologia construtiva e
funcional (garagem automatica), adotou-se fator unitario (1,00), preservando-se a equivaléncia
entre os dados de mercado utilizados.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848



Processo 1136242-37.2023.8.26.0100/SP, Evento 122, LAUDO1, P&gina 5 |

INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
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5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO

& Rp
3 f'rﬁc’a

3
& (Casade Francisca ()

R=losé Bonificio

i ]
G AFidalga
E Calcados
* 46 (180)-
Fidalga - Des
Condominio Garagem J

Central Riachuelo

Estadio Camuca - Estudio

& _ Lavanderia 60 E e Agéncia de Comunicacdo |
“'*04& | Minutos - Genebra 20%(62), Rodcast i
C'a@r ' 41% (79) - Lave -
Maiz, Gaste Menos ; Cateul N
R Mﬂ“ﬁp ‘f Nossa Se
Yy Praca Dr.
R iy 02 Jodo Mende:
t L B i B
o Niadu g

5.1 - VISTORIA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Riachuelo, Sé, a signataria vistoriou o imdvel, tirando fotografias,
apresentadas a seguir, as quais ilustram e concedem boa nogdo do imével em
questéo.
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Fotoo1 G
Vista da fachada da Garagem

Foto 02
Vista da parcial elevador da Garagem
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Foto 03
Vista da parcial Box da Garagem

5.2—- CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Riachuelo, no trecho em consideracdo tem perfil plano, dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, servigos urbanos, além da proximidade as areas
comerciais, institucionais e de transporte coletivo, situando-se na Sé - Centro, com
localizagao privilegiada e facil acesso para as principais avenidas.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848



Processo 1136242-37.2023.8.26.0100/SP, Evento 122, LAUDO1, P&gina 8 |

INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

6.0- DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO BASICO (VUB)
A - Serado aplicados na homogeneizacéo e calculo do valor unitério basico
os fatores relacionados nos itens descritos anteriormente (4.1 a 4.3), onde
teremos adiante o tratamento dos elementos coletados;

B - Tratamento dos elementos coletados, conforme segue abaixo

ELEMENTO COMPARATIVO N° 1

ENDERECO: RUA AURORA 990 - A 1,4KM DO AVALIANDO

EDIFICIO: GARAGEMAUTOMATICA REPUBLICA

OFERTA: R$ 15.000,00 | Unitario de Partida: RS 1.000,00

FONTE: Ténia Amorim Iméveis (11) 3255-1230 cod. GR0003

DADOS DO IMOVEL

TIPO Garagem Automatica

FAIXA Valor Médio

AREA UTIL 15,00m?

CARACTERISTICAS 1 vaga de garagem, com elevador automatico.
Condominio: R$310,00

Homogeneizagdes (calculo de V.):
Fator area F, = 1,02

Fator localizagado Fi— =0,97
Fator tipo de garagem Fi= 1,00

Calculo de V.i:

V. = (R$ 1.000,00 x 1,02 x 0,97 x 1,00)
Vu de partida Fa Fl Ft

V1= R$ 989,40/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 2

ENDERECO: RUA ALVARO DE CARVALHO - A 800M DO AVALIANDO

EDIFICIO: GARAGEM AUTOMATICA

OFERTA: R$ 10.000,00 | Unitario de Partida: R$ 500,00

FONTE: Farah Adm. de Bens (11) 3819-8402 cod. GAC 151

DADOS DO IMOVEL

TIPO Garagem Automatica

FAIXA Valor Médio

AREA UTIL 20,00m?

CARACTERISTICAS 1 vaga de garagem, com elevador automatico.
Condominio: R$380,00

Homogeneizagdes (calculo de V.):
Fator area F, = 1,00

Fator localizagédo Fi — =1,05
Fator tipo de garagem Fi= 1,00

Calculo de Vu1:

V. = (R$ 500,00 x 1,00 x 1,05 x 1,00)
Vu de partida F a Fl Ft

V1= R$ 525,00/m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 3

ENDEREGCO: RUA NESTOR PESTANA 121 - A 1,3KM DO AVALIANDO

EDIFICIO: GARAGEMA UTOMATICA ROOSEVELT

OFERTA: R$ 15.000,00 | Unitario de Partida: RS 882,35

FONTE: Heaven Imoveis (11) 5461-9361 cod. HE 1852

DADOS DO IMOVEL

TIPO Garagem Automatica

FAIXA Valor Médio

AREA UTIL 17,00m?

CARACTERISTICAS 1 vaga de garagem, com elevador automatico.
Condominio: R$ 268,00

Homogeneizagdes (calculo de V.):
Fator area Fa = 1,02

Fator localizagédo F| — =0,97
Fator tipo de garagem Fi= 1,00

Calculo de Vu1:

V. =(R$ 882,35 x 1,02 x 0,98 x 1,00)
Vu de partida F a Fl F[

V1= R$ 881,99/m?

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848



Processo 1136242-37.2023.8.26.0100/SP, Evento 122, LAUDO1, P&gina 11 |

INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

ELEMENTO COMPARATIVO N° 4

ENDEREGO: RUA NESTOR PESTANA 121 - A 1,3KM DO AVALIANDO

EDIFICIO: GARAGEMA UTOMATICA ROOSEVELT

OFERTA: R$ 15.000,00 | Unitario de Partida: RS 1.000,00

FONTE: T GRM Servigos imobiliarios (11) 3815-4000 cod. 28920 - Corretor Pedro

DADOS DO IMOVEL

TIPO Garagem Automatica

FAIXA Valor Médio

AREA UTIL 15,00m?

CARACTERISTICAS 1 vaga de garagem, com elevador automatico.
Condominio: R$ 280,00

Homogeneizagdes (calculo de V.):
Fator area Fa = 1,02

Fator localizagado F— =0,97
Fator tipo de garagem Fi= 1,00

Calculo de V.i:

V. = (R$ 1.000,00 x 1,02 x 0,97 x 1,00)
Vu de partida Fa Fl Ft

Vu1=R$ 1.009,40/m?
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6.1- TABELA DA AVALIAGAO DO IMOVEL

TABELA
Elemento Valor Unitario Valor Unitdrio Homogeneizado

1 RS 1.000,00 RS 989,40

2 RS 500,00 RS 525,00

3 RS 882,35 RS 881,99

4 RS 1.000,00 RS 989,40
Soma RS 3.382,35 RS 3.385,79

n. elementos 04 04
Média RS 845,58 RS 846,44
Intervalo de Confianga

Desvio Padro: - 30% RS 592,50
Desvio Padrdo: + 30% RS 1.100,37

Como podemos observar na tabela acima, todos os elementos resultaram dentro do
intervalo de confianga.

6.2- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel sera calculado com base na seguinte féormula:
Vg=Axq

Onde:

Vg = Valor de mercado do imével em moeda corrente

A= Area Util/exclusiva do imével em metro quadrado

q = Valor unitario médio por metro quadrado de iméveis comparativos em R$/m?

Para obtengdo do valor unitario médio de imdveis em oferta de venda, mesmo
semelhantes ao avaliando, foi realizada pesquisa de mercado na mesma regido do
avaliando Condominio e posterior homogeneizagdo dos dados, que resultou no valor
unitario médio de R$ 846,44/m?

Vg = 846,44m? x R$ 20,02/m?

V;=R$ 16.945,72
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7.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os elementos apontados a signatéria avalia o BOX n°® 27-F-1
localizado no Condominio Garagem Central Riachuelo, situado a Rua Riachuelo,
n° 241, no 1° subdistrito Sé, em

R$ 17.000,00

(DEZESSETE MIL REAIS)

8.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 13 (treze) folhas somente no anverso, contendo fotografias e
mapa digital.

Sao Paulo, 16 de julho de 2026.

INES CRISTINA T BORGES
Perita Avaliadora Judicial
(assinado digitalmente)
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