JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdo Paulo - APEJESP n° 1636

EXCELENTiSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 292 VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Despesas Condominiais
Processo n° 0135993-60.2010.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP n° 1636, RG n° 19.247.254-9, CPF
n°® 128.156.718-32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que
CONDOMINIO EDIFIiCIO ITASSUGUI move em face de CARLOS ALBERTO CRUVINEL
PEREIRA SILVA E OUTRO vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrado
com a nomeagao, tendo vistoriado externamente o imével objeto da avaliagdo e coligido os
elementos que entendeu necessarios para tal finalidade, apresentar as conclusdes a
que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGAO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeacao de fl. 244 para avaliar o imovel descrito na Matricula
n°® 9.287, do 2° ORI/SP, fls. 248/253 do processo digital, a seguir transcrito:

“APARTAMENTO N° 161, no 16° andar do “EDIFICIO ITASSUGUI”,
situado na RUA MONTE ALEGRE N° 187, no 19° subdistrito —
Perdizes, com uma drea privativa de 103,35m? drea comum de
17,64m? area de garagem de 28,20m? e drea total de 149,19m? com
uma fragdo ideal no terreno e coisas comuns do edificio de
0,0147059. A drea acima mencionada e correspondente a parte da
garagem é em local indeterminado e nao localizado, para guarda de
um automovel de passeio, no sub-solo e em parte do andar térreo.”
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacéo de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL

DATA DA AVALIAGAO: 24/08/2020

Apartamento Residencial Tipo

LOCAL Rua Monte Alegre n° 187 - Apartamento
n® 161 — 16° andar — Edificio Itassugui —
Bairro Perdizes — CEP 05014-000 - Sao
Paulo/SP

MATRICULA 9.287 — 2° ORI/SP

QUADRO DE AREAS

Area Privativa........cooeeveeeeeerennes 103,35m?

Area ComumM........coveeveeeeeeereereeane 17,64m?

Area de Garagem............c.cc.cu....... 28,20m?

Area Total.......ccccoveremreecreeererennenns 149,19m?

NOTA: Areas extraidas da matricula do imovel

VALOR DE MERCADO: R$ 1.000.000,00
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagédo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo serd a determinagdo do valor atual de mercado do imével
avaliando nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,
desapropriagdes etc.

4.0 - METODOLOGIA — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

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

&

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO E VISTA AEREA DO IMOVEL Govglemsps & Gorgle

5.1 - ZONEAMENTO

SETOR QUADRA ZONA TIPO DE USO SOLO FISCAL

021 023 ZM (Zona Mista) Residencial vertical médio/alto padrao
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagédo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

5.2 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Monte Alegre n°® 187, Perdizes, Edificio Itassugui, o signatario comunicou-se
pelo interfone da portaria com o apartamento n® 161, sendo atendido pelo Sr. Carlos Alberto
Cruvinel Pereira Silva, o qual afirmou estar em negociagcdo com o Requerente a respeito
da divida e, devido aos riscos da pandemia Covid 19, informou as caracteristicas,
estado de conservacéo e acabamento do imdvel, conforme sera descrito adiante.

Assim, a avaliagdo procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricbes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011, que assim descreve:

“Quando néo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base
em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter”.

Cumpre ressalvar, porém, que com base em sua area construida, comparacgio a apartamentos

semelhantes no mesmo edificio, foi possivel avaliar o imével independente de vistoria interna,
com plausivel confianga.

5.3 — VISTORIA EXTERNA

O signatario vistoriou a area externa do imével avaliando, cujas fotografias, apresentadas a
seguir, ilustram e concedem boa no¢do do mesmo.

Vista parcial entrada Edificio Itassugui
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JOSE LUIZ TOSCANO
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Vista parcial fachada Edificio Itassugui

Vista parcial portao garagem térrea
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Vista parcial academia
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
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5.4 —- CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES
A Rua Monte Alegre, no trecho em consideracdo, tem perfil plano, dotada de todos os

melhoramentos publicos usuais, servigcos urbanos, além da proximidade as areas comerciais,
institucionais e de transporte coletivo, situando-se no Bairro Perdizes, Sao Paulo/SP.

5.5 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO ITASSUGUI

TIPO Residencial
ANDARES 17
APTOS. POR ANDAR 04
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES 03
PISCINA Sim
SAUNA Sim
SALAO DE FESTAS Sim
SALAO DE JOGOS Sim
SALA DE VIDEO Sim
QUADRA POLIESPORTIVA Sim
QUADRA DE SQUASH Sim
BERCARIO Sim
ACADEMIA Sim
CHURRASQUEIRA Nao
PARQUE INFANTIL Sim
JARDINS Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular

5.6 — CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 161 — EDIFIiCIO ITASSUGUI

A unidade n° 161 localiza-se no 16° andar do Edificio Itassugui, com 103,35m? de area
privativa, 17,64m? de area comum, 28,20m? de area de garagem, totalizando a area de
149,19m>.

Trata-se de apartamento tipo padrdo, com 3 dormitérios, sendo 1 suite, sala para dois
ambientes, 1 banheiro social, cozinha, area de servico, 1 banheiro de servigo, 1 vaga de
garagem, e, segundo informagdes do Sr. Carlos Alberto Cruvinel Pereira Silva, o apartamento
encontra-se em regular estado de conservacao, inclusive a parte elétrica e hidraulica, com
acabamento original, sem reforma contemporanea.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005

Associagédo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigao do Imével:
Fonte de Informagéo:

R1
Data: Agosto/21 Tipo: AE’ARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187
Empreendimento: CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI
Bairro: PERDIZES

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 950.000,00

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservagao: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigco, 1 vaga
Piso laminado sala e dormitérios, piso frio nas areas molhadas

Imobiliaria: Melare Imoéveis Fone: (11) 98326-6993
Cadigo: 40360
A% m? Cm?
R$ 950.000,00 103,35 R$ 9.192,06
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R2
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFiCIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,

Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 1.100.000,00

Dados da Construcao :

Padrao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situagéao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservagao: Regular
103,35 m?

3 dormitérios (1suite com hidro), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area
servigco, 1 vaga

Descricao do Imével:  Piso laminado sala e dormitérios, piso frio nas areas molhadas
Fonte de Informagéo:

Corretora: Maria das Gragas Arantes Silva Fone: (11) 3672-1482
Cadigo: 0205
A% m? Ccm?
R$ 1.100.000,00 103,35 R$ 10.643,44
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R3
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta

R$ 980.000,00

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacao:

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservacgéo: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descrigdo do Imével:  Piso frio em todo apartamento, reforma moderna
Fonte de Informagao:

Imobiliaria: Atitude Iméveis Fone: (11) 97642-7827
Cadigo: AP0934
'A% M2 Ccm?
R$ 980.000,00 103,35 R$ 9.482,34
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R4
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta

R$ 990.000,00

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacao:

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservacgéo: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descrigdo do Imével:  Piso laminado nos dormitérios e piso frio nas demais dependéncias
Fonte de Informagao:

Imobiliaria: Quinto Andar Imobiliaria Digital
Codigo: 5893401223
v m? cm?
R$ 990.000,00 103,35 R$ 9.579,10
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R5
Data: Agosto/21 Tipo: AE’ARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFiCIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 990.000,00

Dados da Construcao :

Padrao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservagao: Regular
103,35 m?

3 dormitérios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descrigcao do Imével:  Piso laminado nos dormitérios e piso frio nas demais dependéncias
Fonte de Informagéo:

Imobiliaria: Hipper Iméveis Fone: (11) 94117-5099
Cadigo: AP10779
v M2 cm?
R$ 990.000,00 103,35 R$ 9.579,10
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7.0 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinag&o do valor de venda do imével avaliando, foi utilizado como base o Programa
Censum, indicado e reconhecido pelo CRECI/SP, considerando as ofertas coletadas no
mercado que serviram de referenciais, chamadas de R1.

A homogeneizagédo dos dados para concluséo do valor do imével avaliando (IA) deu-se pela

média por metro quadrado dos imodveis referenciais, pela area privativa construida (APC),
conforme abaixo segue.

8.0 - RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 950.000,00 103,35 R$ 9.192,06
R2
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 1.100.000,00 103,35 R$ 10.643,44
R3
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 980.000,00 103,35 R$ 9.482,34
R4
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 990.000,00 103,35 R$ 9.579,10
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JOSE LUIZ TOSCANO fls. 270
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

R5
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 990.000,00 103,35 R$ 9.579,10
SOMATORIO
VGV - VALOR GLOBAL VENDA AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS
R$ 5.010.000,00 516,75 Metros Quadrados

9.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM x area util da edificagao
do IA = conclusao do laudo de valoragéao

R1=R$ 5.010.000,00 + 516,75m? + 1 = R$ 9.695,21/m?

IA = R$ 9.695,21 x 103,35m? = R$ 1.001.999,95

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagao/ Venda

APC - Area Privativa Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Loca¢ao/Venda
VM - Valor Médio

MG - Média Geral
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

10.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a avaliagcéo é
matéria que nao exprime exatidao cientifica, o signatario fara o arredondamento, avaliando o

APARTAMENTO N° 161, localizado no 16° ANDAR DO EDIFICIO ITASSUGUI, situado na
RUA MONTE ALEGRE N° 187, BAIRRO PERDIZES, SAO PAULO/SP, em

R$ 1.000.000,00
(UM MILHAO DE REAIS)

11.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 15 (quinze) folhas somente no anverso, contendo fotografias e mapas
digitais.

Sao Paulo, 24 de agosto de 2021

José Luiz Toscano
Perito Avaliador Judicial
(assinado digitalmente)
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdo Paulo - APEJESP n° 1636

EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 29° VARA CIiVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Despesas Condominiais
Processo n° 0135993-60.2010.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n°® 104005/SP, APEJESP n° 1636, RG n° 19.247.254-9, CPF n°
128.156.718-32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe
que CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI move em face de CARLOS ALBERTO
CRUVINEL PEREIRA SILVA E OUTRO vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, em cumprimento ao r. despacho de fl. 731, havendo apresentado
em apartado os Esclarecimentos pertinentes, apds coligir as informacbes, bem

como os elementos que entendeu necessarios, apresentar

LAUDO DE AVALIACAO
RETIFICADOR

1.0 - CONSIDERACOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeacao de fl. 244 para avaliar o imovel descrito na
Matricula n°® 9.287, do 2° ORI/SP, fls. 248/253 do processo digital, a seguir transcrito:

“APARTAMENTO N@ 161, no 162 andar do “EDIFICIO ITASSUGUY’, situado na RUA MONTE ALEGRE N@
187, no 192 subdiistrito — Perdizes, com uma drea privativa de 103,35m? drea comum de 17,64m? drea
de garagem de 28,20m? e drea total de 149,19m?2 com uma fracdo ideal no terreno e coisas comuns
do edificio de 0,0147059. A drea acima mencionada e correspondente a parte da garagem é em local
indeterminado e ndo localizado, para guarda de um automdvel de passeio, no sub-solo e em parte do
andar térreo.”
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JOSE LUIZ TOSCANO fls. 744
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacao de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento Residencial Tipo
LOCAL Rua Monte Alegre n® 187 - Apartamento n° 161
— 16° andar - Edificio Itassugui — Bairro

Perdizes — CEP 05014-000 - Sédo Paulo/SP

MATRICULA 9.287 — 2° ORI/SP

QUADRO DE AREAS

Area Privativa.....oooeeveereeereenn. 103,35m?
Area COMUM....oveeeeeeereseereene 17,64m?
Area de Garagem......oueeeevenenne. 28,20m?
Area Total...oooreeeeeeeeeeeeeeesrieeenn. 149,19m?

NOTA: Areas extraidas da matricula do imével

VALOR DE MERCADO: R$ 850.000,00

DATA DA AVALIACAO: 13/10/2022
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a retificagcdo do Laudo de Avaliacédo oficial protocolado no
dia 25 de agosto de 2021 no processo digital em epigrafe, haja vista erro material verificado
no item 5.5 do Laudo de Avaliacédo oficial, concernente as caracteristicas das areas comuns
do condominio, bem como correcdao dos calculos avaliatérios, haja vista impugnacao
apresentada pela parte Requerente, bem como informacdes prestadas pela sindica do
Condominio Itassugui noticiando o real estado de conservacdo do imovel avaliado,
diversamente do alegado pelo seu ocupante-proprietario no dia 18 de agosto de 2021, cuja
vistoria restou prejudicada pelos motivos expendidos nos itens 5.2 e 5.6 do Laudo de
Avaliacao oficial.

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinacédo do valor do imdvel serda mantido o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, que é a metodologia mais adequada ao presente caso e que define o valor de
forma imediata através da comparagdo com dados de elementos assemelhados, ou seja,
consiste basicamente na determinacédo do valor de um imdvel por comparagédo direta com
outros imoveis semelhantes. Para determinacdo do valor unitario de venda, foram
realizadas inumeras pesquisas de preco junto ao mercado imobiliario atuante na regiao e

selecionados elementos comparativos com o mesmo grau de semelhanca.

Os elementos comparativos foram coletados no mesmo condominio onde esta localizado o
imovel avaliando e dos quais se extraiu a Meédia Aritmética Saneada, apds sua
homogeneizacdo, segundo o tratamento por fatores determinado pela Norma para
Avaliagoes de Iméveis Urbanos Ibape/Sp: 2011.

4.1 - Fator oferta

A Norma Para Avaliacao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:2011 preconiza a aplicacdo do fator

oferta, conforme segue.

“10.1 Fator oferta A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser descontada do
valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicagdo do fator oferta.”
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636
Todavia, cumpre esclarecer que no decorrer de longos anos de trabalhos periciais, o
signatario observou que o desconto sobre o valor da oferta, habitualmente ocorrido na
negociacao entre particulares, no processo de execucéo judicial corresponde ao lance
ofertado liberalmente pelo interessado na arrematacdo do imdvel, cujo preco minimo é
fixado pelo juiz por ocasiao da praga.
Art. 885 CPC. “O juiz da execugdo estabelecerd o prego minimo, as condicées de pagamento e as

garantias que poderdo ser prestadas pelo arrematante.” (destacamos)
Art. 890 CPC” Pode oferecer lance quem estiver na livre administragéo de seus bens (...)” (destacamos)

E notério que nas hastas publicas a arrematacdo de imoveis habitualmente tem éxito
somente na segunda ou terceira praca, quando, de modo geral, o lance minimo ¢é fixado pelo
juiz em 70%, podendo chegar a 50% da avaliacao.

Assim, com a aplicacdo do Fator Oferta nas avaliagdes imobiliarias em executivos judiciais,
constatamos a ocorréncia de duplice depreciacdo do bem imdvel (fator oferta de 10% +
lance minimo fixado em segunda praca entre 70% e 50% da avaliacdo), arremessando-o
bem abaixo do valor de mercado por ocasido da arrematacao, razdo pela qual, smj, o
referido fator ndo sera aplicado ao presente caso.

4.2 - Fator Transposicao

Néo sera aplicado, haja vista todos os dados comparativos utilizados na avaliacao estarem

localizados no mesmo condominio do avaliando.
4.3 - Fator Padréao

Sera utilizado o estudo “Valores de Edificacées de Imoveis Urbanos Ibape/SP:2017” para
classificacdo das benfeitorias do imoével objeto do presente laudo e dos elementos

pesquisados.
4.4 - Fator Obsolescéncia

No calculo de depreciacdo das edificacbes sera utilizado o estudo técnico de Ross-
Heidecke, que leva em consideracdo influéncias da idade aparente, do estado de
conservacao e da vida util econémica de cada tipo de edificacdo, em seguida sera calculado

o F,. Fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservacéo.
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4.5 — Fator Reforma

Considerando que o imovel avaliando ndo é reformado, o fator reforma sera aplicado na

JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

homogeneizacao dos elementos coletados, segundo a tabela abaixo.

Reforma Fator

Nao reformado 1,00
Parcialmente reformado 0,95
Reformado 0,90

&
W

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO E VISTA AEREA DO IMOVEL Govglemens & Gorgle

5.1 - ZONEAMENTO

SETOR

QUADRA

ZONA

TIPO DE USO SOLO FISCAL

021

023

ZM (Zona
Mista)

Residencial vertical médio/alto padrao
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

5.2 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Na data da vistoria, dia 18 de agosto de 2021, o signatario dirigiu-se a Rua Monte Alegre n°
187, Perdizes, Edificio Itassugui, e, pelo interfone da portaria, foi atendido no apartamento

nO

161 pelo Sr. Carlos Alberto Cruvinel Pereira Silva, o qual afirmou que estava em
negociacao da divida com o Requerente e, devido aos riscos da pandemia Covid 19, houve
por bem informar por interfone as caracteristicas, estado de conservacao e acabamento do

imovel, conforme sera descrito adiante.

Assim, a avaliacao procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIA(;AO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricoes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011, que assim descreve:

“Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliacdo. Nesse
caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a
partir de elementos que for possivel obter”.

5.3 - VISTORIA EXTERNA

O signatario vistoriou a area externa do imovel avaliando, cujas fotografias, apresentadas a

seguir, ilustram e concedem boa nocdo do mesmo.

o . §
¥ +

Vista parcial entrada Edificio Itassugui
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

Vista parcial fachada Edificio ltassugui

I\|| |

LR H

\ l

Vista parcial piscina
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

Vista parcial academia

5.4 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Monte Alegre, no trecho em consideracédo, tem perfil plano, dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, servicos urbanos, além da proximidade as areas
comerciais, institucionais e de transporte coletivo, situando-se no Bairro Perdizes, Séo
Paulo/SP.

5.5 — CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO ITASSUGUI

Algumas caracteristicas do Condominio Itassugui que constaram do laudo oficial seréo
retificadas no presente laudo retificador, todavia, cumpre salientar que devido aos cinco
dados comparativos utilizados na avaliacdo estarem situados no mesmo condominio, em
condicdes de igualdade, tais retificacées ndo alteram ou influem nos calculos avaliatorios.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

TIPO Residencial

ANDARES 17

APTOS. POR ANDAR 04

PORTARIA Sim

ZELADORIA Sim

ELEVADORES 03

PISCINA Sim

SALAO DE FESTAS Sim

BRINQUEDOTECA Sim (sem equipamentos)
QUADRA POLIESPORTIVA Sim (pequena)
ACADEMIA Sim

ESTADO DE CONSERVACAO Necessitando de reparos

5.6 — CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 161 — EDIFICIO ITASSUGUI

A unidade n° 161 localiza-se no 16° andar do Edificio Itassugui, com 103,35m? de area
privativa, 17,64m? de area comum, 28,20m? de area de garagem, totalizando a area de
149,19m2.

O imdvel objeto da avaliacao, apartamento tipo padrdo, com 3 dormitdrios, sendo 1 suite,
sala para dois ambientes, 1 banheiro social, cozinha, area de servico, 1 banheiro de servigo,
1 vaga de garagem, havia sido classificado no laudo oficial como em regular estado de
conservacao, haja vista informacdes prestadas na data da vistoria pelo proprietario do
imovel, Sr. Carlos Alberto Cruvinel Pereira Silva, o qual afirmou estar o imdvel em regular
estado de conservacéo, inclusive a parte elétrica e hidraulica, com acabamento original,

sem reforma contemporanea.

Todavia, considerando os termos da impugnacédo ao laudo oficial ofertada pelo patrono da
Requerente, bem como informacgdes prestadas pela sindica do Condominio ltassugui,
relatando haverem sido constatados problemas hidraulicos e auséncia de manutencao
regular no imovel objeto da avaliacdo (relatorio e e-mails anexos ao presente laudo
retificador), o mesmo foi reclassificado na referéncia (e) do Quadro 1 do estudo “Valores de
Edificagées de Imdveis Urbanos” Ibape/SP.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

5.7 - FOTOGRAFIAS REFERENTES AO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

Seguem abaixo fotografias apresentadas pela sindica do condominio, que demonstram,
juntamente com o relatdério e e-mails anexados ao presente, a necessidade de eventual
revisdo na parte hidraulica do imovel objeto da avaliagéo, a qual restou evidenciada pela
infiltracdo no teto do apartamento n° 151, localizado no andar imediatamente inferior ao

avaliando.

";S_:“ i MESRRESEEEIEY

| e

’k 7- s ::’ i L]
Detalhe teto banheiro apto. n® 151 Edificio Itassugui

Mancha de mofo/Sinal da infiltragdo

Detalhe massa corrida e tinta descoladas do teto banheiro do apto. n® 151 devido infiltracdo
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

6.0 - DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO BASICO (VUB)

A - Serado aplicados na homogeneizacdo e calculo do valor unitario basico os fatores
relacionados nos itens descritos anteriormente (4.1 a 4.4), onde teremos adiante o
tratamento dos elementos coletados;

B — Tratamento dos elementos coletados, conforme segue abaixo

6.1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS

R1
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderego: RUA MONTE ALEGRE N° 187
Empreendimento: CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI
Bairro: PERDIZES

Melhoramento Urbano: .
T Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Rede de
’ Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 950.000,00

Dados do Terreno:

Area: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situacao:

Topografia: Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
Dados da Construgéo :

Padrao: Médio com elevador Conservacgao: Regular
Area Privativa: 103,35 m?

Infra-Estrutura:

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1
vaga

Descrigdo do Imével:  Piso laminado sala e dormitérios, piso frio nas areas molhadas

Fonte de Informagao:

Caracteristicas:

Imobiliaria: Melare Iméveis Fone: (11) 98326-6993
Cadigo: 40360
w m? cm?
R$ 950.000,00 103,35 RS 9.192,06

Homogeneizagodes (calculo de V.u):

Fator oferta F, = 1,00

Fator padréo F, — (1,926/1,926) = 1,00

Fator reforma F,= 1,00

Foc — 0,38344/0,41832 = 0,9166

Calculo de Vui:

V, = (R$ 9.162,06 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,9166)
Vu de partida Fo Fp Fr Foc

Vu1 = R$ 8.425,44/m?
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005

Associagéo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo — APEJESP n° 1636

R2
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187
Empreendimento: CONDOMINIO EDIFICIO ITASSUGUI
Bairro: PERDIZES

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgao :

Padréao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

Descrigdo do Imovel:
Fonte de Informagao:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 1.100.000,00

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacéo:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Médio com elevador Conservacgéao: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite com hidro), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area
servigo, 1 vaga
Piso laminado sala e dormitérios, piso frio nas areas molhadas

Corretora: Maria das Gragas Arantes Silva Fone: (11) 3672-1482
Cadigo: 0205
vV m? Cm?
R$ 1.100.000,00 103,35 RS 10.643,44

Homogeneizagodes (calculo de Vu):

Fator oferta F,

=1,00

Fator padréao F, — (1,926/1,926) = 1,00
Fator reforma F,= 0,90
Foc — 0,38344/0,41832 = 0,9166

Calculo de V.2

V.= (R$ 10.643,44 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 0,9166)
Vu de partida Fo Fp Fr Foc

Vu2=R$ 8.780,

20/m?

Rua Antdnio Canero n° 154 — Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fone: (11) 99906.8442 | e-mail: mktoscano3@gmail.com

fls. 754

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2022 as 15:19 , sob o nimero WJMJ22418370372

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0135993-60.2010.8.26.0100 e c6digo EOD2803.



Folha 13

JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagéo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo — APEJESP n° 1636

R3
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFiCIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 980.000,00

Dados da Construgao :

Padréao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situagao:

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservacao: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descrigdo do Imével:  Piso frio em todo apartamento, reforma moderna
Fonte de Informagao:

Imobiliaria: Atitude Imoéveis Fone: (11) 97642-7827
Cddigo: AP0934
vV m? cm?
RS 980.000,00 103,35 RS 9.482,34

Homogeneizag¢oes (calculo de V.):
Fator oferta F, = 1,00

Fator padrao

F» — (1,926/1,926) = 1,00

Fator reforma F,= 0,90
Foc — 0,38344/0,41832 = 0,9166

Calculo de Vus:
Vus = (R$ 9.482,34 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 0,9166)
Vu de partida Fo Fp Fr Foc

Vu3z= R$ 7.822,36/m?
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagéo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo — APEJESP n° 1636

R4
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFIiCIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 990.000,00

Dados da Construgao :

Padréao:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situacéo:

Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Médio com elevador Conservacgéao: Regular
103,35 m?

3 dormitorios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descrigdo do Imével:  Piso laminado nos dormitérios e piso frio nas demais dependéncias
Fonte de Informagao:

Imobiliaria: Quinto Andar Imobiliaria Digital
Cadigo: 5893401223
'A% M2 Ccm?
R$ 990.000,00 103,35 R$9.579,10

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator oferta F, = 1,00

Fator padrao

F» — (1,926/1,926) = 1,00

Fator reforma F.= 0,95
Foc — 0,38344/0,41832 = 0,9166

Calculo de Vus:
Vus = (R$ 9.579,10 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 0,9166)
Vu de partida Fo Fp Fr Foc

Vus=R$ 8.341,19/m?
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagéo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo — APEJESP n° 1636

R5
Data: Agosto/21 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA MONTE ALEGRE N° 187

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO EDIFiCIO ITASSUGUI
PERDIZES

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Rede de Gas,
Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: Oferta
R$ 990.000,00

Dados da Construgao :

Padréo:

Area Privativa:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Regular Situagao:

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Médio com elevador Conservagao: Regular
103,35 m?

3 dormitérios (1suite), sala dois ambientes, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area servigo, 1 vaga

Descricao do Imével:  Piso laminado nos dormitérios e piso frio nas demais dependéncias
Fonte de Informagao:

Imobiliaria: Hipper Iméveis Fone: (11) 94117-5099
Cadigo: AP10779
A% m? Ccm?
R$ 990.000,00 103,35 R$ 9.579,10

Homogeneizagdes (calculo de Vu):
Fator oferta F, = 1,00

Fator padréo

Fp — (1,926/1,926) = 1,00

Fator reforma F,= 0,90
Foc — 0,38344/0,41832 = 0,9166

Calculo de Vs:
Vs = (R$ 9.579,10 x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 0,9166)
Vu de partida Fo Fp Fr Foc

Vus = R$ 7.902,18/m?
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Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial

6.2 —- TABELA DA AVALIACAO DO IMOVEL

TABELA

Elemento Valor Unitario Valor Unitario
Homogeneizado

1 R$ 9.192,06 R$ 8.425,44

2 R$ 10.643,44 R$ 8.780,20

3 R$ 9.482,34 R$ 7.822,36

4 R$ 9.579,10 R$ 8.341,19

5 R$ 9.579,10 R$ 7.902,18
Soma R$ 48.476,04 R$ 41.271,37

n. elementos 05 05
Média R$ 9.695,21 R$ 8.254,27

Intervalo de Confianca

Desvio Padrao: - 30%

R$ 5.777,99

Desvio Padrao: + 30%

R$ 10.730,55

Como podemos observar na tabela acima, todos os elementos resultaram dentro do

intervalo de confiancga.

6.3 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel sera calculado com base na seguinte formula:

Vo, =A X q

Onde:

V., = 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 imoveis comparativos em R$/m
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636
Para obtencdo do valor unitario médio de imoveis em oferta de venda semelhantes ao
avaliando, foi realizada pesquisa de mercado no mesmo condominio e posterior

homogeneizacdo dos dados, que resultou no valor unitario médio de R$ 8.254,27/m?

V,, = 103,35 m? x R$ 8.254,27/m?
V,, = R$ 853.078,80

7.0—- VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Concluidos os procedimentos técnicos admissiveis e, considerando que a avaliacdo
¢ matéria que ndo exprime exatiddo cientifica, o signatario fard o arredondamento até
o limite de 1%, conforme item 6.8.1, da ABNT NBR 14653-1:2019, avaliando
o APARTAMENTO N° 161, localizado no 16° ANDAR DO EDIFICIO ITASSUGUI, situado
na RUA MONTE ALEGRE N° 187, BAIRRO PERDIZES, SAO PAULO/SP, em

R$ 850.000,00
(OITOCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)

8.0 - ENCERRAMENTO

Desse modo, o signatario retifica o laudo de avaliacdo oficial protocolado no dia 25
de agosto de 2021 no processo digital em epigrafe, através do presente Laudo de
Avaliagéo Retificador impresso em 17 (dezessete) folhas somente no anverso, contendo
fotografias, mapas digitais e anexos.

Sao0 Paulo, 13 de outubro de 2022

José Luiz Toscano
Perito Avaliador Judicial (assinado digitalmente)
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