JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 307 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Despesas Condominiais/Cumprimento de Sentenca
Processo Digital n° 1018854-94.2015.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.718-
32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que CONDOMINIO
EDIFICIO SILVIO DE SOUZA QUEIROZ move em face de INSTITUTO
DERMOCOSMIATRICO SCIALLA ORDONES LTDA, vem, respeitosamente, a
presenga de Vossa Exceléncia, honrado com a nomeagédo, tendo vistoriado 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 AVALIAGCADO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeagéao de fls.64, para avaliar o imovel descrito no
Termo de Penhora de fls. 43, a seguir transcrito:

“Unidade auténoma n. 2-A, situada no 2° andar ou 4° pavimento do Edificio Silvio
de Souza Queiroz, a Avenida 9 de julho, 5.049, no 28° Sub-distrito, Jardim
Paulista, com area util de 62,61m2., a area comum de 38,70m2., e a area total
construida de 101,31m2.”
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n® 104005
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1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacao de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Escritorio

LOCAL Av. 9 de julho n° 5049- Conjunto 2 A — 2° Andar
Edificio Silvio de Souza Queiroz- Jardim
Paulista - CEP: 01407-200—- Sao Paulo/SP

MATRICULA N° 258 — 4° ORI

CONTRIBUINTE 016.049.0163-2

QUADRO DE AREAS

Area Utilia...ovceeeeeeereeerennne 62,61m?
Area Comum:.....cccuun..... 38,70m?
Area total:.......ccccveerne... 101,31m2

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO: R$ 600.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 27/03/2017
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Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n® 104005
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3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinacgao do valor atual de mercado do imével
nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 0Onus, litigios,
desapropriagoes, etc.

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagao 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 comparagdo com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagao do valor de um imével
por comparagao direta com outros imoveis semelhantes.

5.0 — MAPA DE LOCALIZAGAO

Colmeia Instituicio A
@ Servico da Juventude

a
. i 9 de Julho, 5049

- Jardim Paulista

B 5 5 Escola Pueri
3 Domus - Itaim

(1) America Nove De Julho

5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Av. 9 de julho, n® 5049 — Conjunto 2 A — 2° andar, Jardim paulista, a
despeito dos esforcos empreendidos em diversas tentativas, os ocupantes do imével
nao foram localizados e o signatario ndo obteve éxito em vistoriar internamente o
imével avaliando, Sr. Gongalo (zelador) informou que os mesmos (Instituto
Dermocosmiarico) ndo sao vistos no local ha mais de 30 dias, segundo o zelador o
imoével é subdividido em 3 salas, 2 banheiros e 1 copa, foi reformado em encontra-se
em regular estado de conservagéo.
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]OS]:E LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
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As fotografias, apresentadas a seguir, sdo do Conjunto 4 A (semelhante ao avaliando
em dimensao) as quais ilustram e concedem razoavel nogdo do mesmo.

FOTO N° 01
Vista parcial fachada Edificio Silvio de Souza Queiroz

FOTO N° 02
Vista parcial Sala 1 (semelhante ao avaliando em dimensao)
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FOTO N° 03
Vista parcial Sala 2 (semelhante ao avaliando em dimensé&o)

FOTO N° 04
Vista Parcial Sala 3 (semelhante ao avaliando em dimensao)
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]OS]:E LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
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5.2 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Av. 9 de julho, no trecho em consideracéo, tem perfil plano, dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, servicos urbanos, além da proximidade as areas
comerciais, institucionais e de transporte coletivo abundante, situando-se no bairro

Jardim Paulista.

FOTO N° 05
Vista parcial do banheiro (semelhante ao avaliando em dimensé&o)

5.4 — CARACTERISTICAS DO EDIFICIO SILVIO DE SOUZA QUEIROZ

IDADE 40 anos

TIPO Comercial/Escritérios
ESTADO DE CONSERVACAO Regular
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES Sim - 03
ANDARES CJTOS/ANDAR 14 - 02 Conjuntos por andar
AUDITORIO Nao

SALAO DE JOGOS Nao

SALA DE GINASTICA Nao
JARDINS Nao

TV A CABO Nao
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
GARAGEM Nao
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n® 104005
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5.5 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de escritorio, situado na Av. 9 de julho, 5049, Conjunto 2 A - 2° andar no
Bairro Jardim Paulista, com area privativa de 62,61m?, composto de 03 salas com 02
banheiros e 01 copa.

O imoével avaliando possui 40 anos de idade e encontra-se em estado regular de
conservacao.

5.6—- CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO
Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria interna.
6.0 - VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO

O indice FIPE/ZAP é um indicador de precos de iméveis que, com base nos antncios
de imdveis a venda publicados em seu site, calcula o prego do metro quadrado (preco
de venda/area util), levando em conta a localizagao (bairro), o numero de dormitérios e
a area util, que nao sera utilizado como comparativo, mas apenas como referéncia.
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:omercial/ industrial & venda, todos os quartos, no ZAP Iméveis

set’2015

“alor médio do metro quadrado Tamanho da amostra

L MARIANA R 8482 290

O valor médio do metro quadrado no BA]RRO JARDIM PAULISTA, com base em 290
ofertas de Imdveis comerciais, segundo Indice FIPE/ZAP — Setembro/2015 ¢é de

R$ 8.482,00/m?
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n® 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS (R) - APARTAMENTO N° 92
9° ANDAR — RUA MANOEL DA NOBREGA, 275

R1
Data: 24/03/2017 Tipo: Office
Estado: SP B Municipio: SAO PAULO
Endereco: RAV. SAO GABRIEL, 554 — A 450M DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO BARAO DE GRANITO

Melhoramento Urbano:

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de
. Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: aOfert

Valor: R$ 600.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragéo Ideal: N/F

Dados da Construcéo :

Idade Estimada:

Padrao: PADRAO - COM ELEVADOR 43 Conservagdo: Regular
Area Privativa: 64 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 64 m?
Infra-Estrutura:

Caracteristicas: 2 SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 1 vaga de garagem, 2 elevadores.

Fonte de Informacéo:

Contato: SR. Aquil Site:

Imobiliaria: Paulo Roberto Leardi Fone: 3886-1000

\AY M? cm?

R$ 600.000,00 64 R$ 9.375,00

Rua Antoénio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018854-94.2015.8.26.0100 e codigo 2E721CO0.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA DO CEU NOGUEIRA MAGALHAES, liberado nos autos em 28/03/2017 as 12:18 .



JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

fls. 112

Empreendimento:
Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informagéo:
Contato:

Imobiliaria:

\A%

R$ 540.000,00

R2
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICES
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: AV. 9 DE JULHO, 5190 - A 200M DO AVALIANDO

EDIFICIO SENADOR PAULO ABREU

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: gfert
R$ 540.000,00 Locacéo: 0,00
N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Regular Situagao:
Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO MEDIANO - dade Estimada: 43 onservagso:  Regular
64 m?

Area Comum: m? Area Privativa: 64 m?
.2 SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 2 elevadores
SRA. Luciana Site:

Fone: 2148-2400

Lopes Maber

M2 CcMm?

64 RS 8.437,50
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]OSE LUIZ TOSCANO
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R3
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICE
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA PEDROSO ALVARENGA, 900 — 2° ANDAR A 300M DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO ATLANTA
Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de

Melhorias: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 900.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Padrao: PADRAO MEDIANO- dade Estimada: 27 Conservagio: Regular
Area Privativa: 83 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 83 m?
Infra-Estrutura:

Caracteristicas: 3SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 2 elevadores 10 andares , e conjuntos por andar.
Fonte de Informacéo:

Contato: SRA. Claudia Site:

Imobiliaria: Claudia Consultoria Fone: 96716-3266

\A% M2 CcMm?

R$ 900.000,00 83 RS 10.843,37
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R4
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICE
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: AV. SAO GABRIEL,180 — A 850M DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO SEISA
Melhoramento Urban

o:

L Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de

Melhorias: . A
Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: ;)fert

Valor: R$ 480.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragao ldeal: N/F

Dados da Construgao

Padrio: PADRAO MEDIANO - Idade Estimadaz ¢ corvagio:  Regular
Area Privativa: 56 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 56 m?
Infra-Estrutura:

Caracteristicas: 2 SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 2 elevadores

Fonte de Informacao:

Contato: Sra. Solange Site:

Imobiliaria: CDIA Iméveis Fone: 3087-9222

\'A% M2 CcMm?

R$ 480.000,00 56 RS 8.571,42
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R5
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICE
Estado: SP B Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA TABAPUA, 627 — A750M DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO MANHATTAN

Melhoramento Urbano:

| LTINS Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 680.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Idade Estimada:

Padrao: PADRAO MEDIANO 48  Conservagao: Regular
Area Privativa: 64 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 64 m?
Infra-Estrutura:

Caracteristicas: .2 SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 2 elevadores

Fonte de Informacéo:

Contato: SR.ASSIS Site:

Imobiliaria: Qul Fone: 3596-4555
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\A% M? cMm?

RS 680.000,00 64 RS 10.625,00
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R6
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICE
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderecgo: AV. 9 DE JULHO, 5143 — A 80M DO AVALIANDO

Empreendimento:

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econdémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

EDIFICIO PETRA GRANDE

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: ;)fert

R$ 850.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Padréo:

Area Privativa:
Area Total:

Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:

PADRAO MEDIANO ldade Estimada: g9 o corvacso:  Regular

103m?
Area Comum: m?2 Area Privativa: 103 m?

. 3 SALAS, 1 Banheiro, 1 copa; 3 elevadores

SR.AQUIL Site:
Paulo Roberto Leardi Fone:3886-1000

\AY CMm?

R$ 850.000,00 103 RS 8.252,42

Rua Antoénio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informagéo:
Contato:

Imobiliaria:

\AY

R$.900.000,00

R7
Data: 24/03/2017 Tipo: OFFICE
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderecgo: RUA PEDROSO ALVARENGA - 8° ANDAR - A 800 M DO AVALIANDO
Empreendimento: EDIFICIO ATLANTA

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacao, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: ;)fert
R$ 900.000,00 Locacéo: 0,00
N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Regular Situagao:
Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO MEDIANO dade Estimada: 43 onservagso:  Regular
83 m?

Area Comum: m? Area Privativa: 83 m?

3 Salas, 1 banheiro,1 copa; 2 elevadores, 10 andares, 2 conjuntos por andar .

Sra. Claudia
Claudia consultoria

Site:

Fone: 96716-3266

M2 CcMm?

83 R$ 10.843,37

Rua Antoénio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacdo do valor de venda do imdvel 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 homogeneizacao dos dados para conclusao do valor do imével avaliando (IA) deu-se
pela média por metro quadrado dos imdveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 600.000,00 64 R$ 9.375,00
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 540.000,00 64 R$ 8.437,50
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 900.000,00 83 R$ 10.843,37
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 480.000,00 56 R$ 8.657,42
RS
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 680.000,00 64 R$ 10.625,00

Rua Antdnio Canero n°® 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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R6
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
R$ 850.000,00 103 R$ 8.252,42
R7
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
R$ 900.000,00 83 R$ 10.843,00
SOMATORIO

VGV — VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 4.950.000,00

517 Metros Quadrados

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM x area total da

edificagcao do IA = conclusao do laudo de valoragao

R1=R$ 4.950.000,00 + 517m? + 1 = R$ 9.574,46/m?

IA =R$ 9.574,46 x 62,61m? = R$ 599.456,94

MEDIA

AREA IA

CUSTO IA

R$ 9.5

74,46

62,61m?

R$ 599.456,94

Rua Antdnio Canero n°® 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagao/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Locagao/Venda
VM - Valor Médio

8.0 — VALOR DO IMOVEL

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

CONJUNTO 2A, localizado no 2° andar do ” EDIFICIO SILVIO DE SOUZA
QUEIROZ”, situado na Avenida 9 de julho n°® 5049, no Jardim Paulista, em

R$ 600.000,00
(SEISCENTOS MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 18 folhas somente no anverso, contendo 12 fotografias
digitais.

Sao Paulo, 27 de margo de 2017

/ :/4' #
Vi
Jos¢'Luiz Toscano

Perité-Avaliador Judicial
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