JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associa¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

EXCE].ENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Cumprimento de Sentenga
Processo Digital n° 0046885-78.2014.8.26.0100

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 VIVIAN move em face de LILIAN
HELENA BARRANCO E OUTRO 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

O signatario foi honrado com a nomeagéo de fl. 08 para avaliar o imével a seguir
transcrito:

“Apartamento namero 102, localizado no 10° andar do Edificio Vivian, situado na
Alameda Fernao Cardim nimero 98, no 28° sub-distrito Jardim Paulista”.

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacio de assistentes técnicos.
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2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento  Residencial - Padréo
Superior — Com Elevador

Alameda Fernao Cardim, 98, Apartamento
LOCAL 102 - Edificio Vivian - CEP 01403-020 -
Jardim Paulista- Sao Paulo/SP

MATRICULA N° 35.940, 4° ORI

CONTRIBUINTE 009.086.0349-5

ZONEAMENTO Setor 009 - Quadra 086- Zona ZM 3b
iNDICE FISCAL 6.426,00/2015

QUADRO DE AREAS

Area Util: 125,00m?
Area Comum: 28,17m?
Area Total: 153,34

NOTA: Dados extraidos da respectiva matricula do imovel

VALOR DE MERCADO: R$ 1.220.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 18/05/ 2015
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3.0 - OBJETIVO

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

4.0 - METODOLOGIA — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinacdo do valor do apartamento avaliando, 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 comparagdo com
dados de elementos assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinacéo do
valor de um imével por comparagao direta com outros iméveis semelhantes.

4.1 - VAGAS DE GARAGEM - DETERMINAGCAO DO VALOR

Segundo o Presidente do Conselho Regional dos Corretores de Iméveis do Ceara —
CRECI/CE, Apollo Scherer, a vaga € um dos itens mais importantes na venda do imovel e
vale em média até 5% do apartamento.

Ja a diretora comercial da empresa Lello Iméveis, Roseli Hernandes, entende que a vaga
vale em média 10%, podendo chegar a 15% do prego do apartamento.

Assim, o valor da vaga de garagem em condominio pode variar entre 5% e 15% do valor
do apartamento.

Considerando que o valor mercadolégico do apartamento avaliando agrega o valor da
vaga de garagem, que nao foi objeto de penhora, imprescindivel é a individualizagao de
seus valores.

Deduziremos 8% (cinco por cento) sobre o valor do apartamento avaliando, razoavel para
0 presente caso, haja vista a sensivel demanda por vagas no condominio, a fim de
determinarmos o prec¢o da vaga de garagem, unidade autbnoma, Matricula n°® 35.941, 4°
ORI, que nao foi objeto de penhora.
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5.0 — MAPA DE LOCALIZAGAO
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5.1 - ZONEAMENTO

O imovel avaliando esta enquadrado na ZONA ZM3b (Zona Mista), SETOR 009,
QUADRA 086.

5.2 — VISTORIA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao enderego supra descrito, o signatario vistoriou o imével, tirando
fotografias, apresentadas a seguir, as quais ilustram e concedem boa nog¢ao do imével
em questéo.
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FOTO N° 01
Vista parcial da fachada Condominio

FOTO N° 02-
Vista parcial da Sala 02 ambientes
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FOTO N° 03
Q\Iista parcial da cozinha

FOTO N° 04

Vista parcial banheiro
'

FOTO N° 05
Vista parcial lavanderia
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FOTO N° 06
Vista parcia!_ Dormitério Suite

=

FOTO N° 07
Vista parcial banheiro-suite

FOTO N° 08
Vista parcial Dormitério 2
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FOTO N° 09
Vista parcial Dormitério 3

FOTO N° 10
Vista parcial Dormitério empregada

5.3 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Alameda Fernao Cardim, no trecho em consideragdo, tem perfil levemente
inclinado, dotada de todos os melhoramentos publicos usuais, servigos urbanos, além
da proximidade as areas comerciais, institucionais e de transporte coletivo abundante,
situando-se no bairro do Jardim Paulista.
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5.4 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

IDADE 41 anos (PMSP)
TIPO Residencial
VAGA DE GARAGEM 01 (ndo penhorada)
ELEVADORES 02
ANDARES/APTOS POR ANDAR 16 andares - 02 aptos por andar
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
SALAO DE FESTAS Sim
JARDINS Sim

TV ACABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular

O apartamento de n°® 102 situa-se no 10° andar do Edificio Vivian, situado na Alameda
Ferndo Cardim n° 98, no Bairro do Jardim Paulista.

Trata-se de apartamento residencial, composto de trés dormitérios (sendo 01 suite),
sala para dois ambientes, banheiro social, cozinha, area de servigo, dormitério de
empregada, banheiro de servico e uma vaga de garagem (unidade auténoma nao

penhorada)

O imovel avaliando possui 41 anos de idade e encontra-se em regular estado geral de
conservagao, necessitando de reparos simples.

5.5 — CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Sala dois ambientes

Piso em carpete- estado razoavel, paredes com pintura sobre
massa, esquadrias de aluminio com vidro translucido em
bom estado

Dormitério 1(Suite)

Piso em carpete- estado razoavel, paredes com pintura sobre
massa, esquadrias de aluminio com vidro translucido em
bom estado. Possui armarios embutidos. Banheiro-suite com
piso marmore e paredes com azulejo até o teto e
aquecimento a gas.

Dormitério 2

Piso em carpete, estado regular. Parede com pintura sobre
massa, esquadrias de aluminio com vidro translucido e
armarios embutidos

Dormitorio 3

Piso em carpete, estado regular. Parede com pintura sobre
massa, esquadrias de aluminio com vidro translucido e
armarios embutidos

Banheiro Social

Piso marmore, paredes revestidas em azulejo até o teto,
esquadrias de aluminio com vidro translucido e aquecimento
a gas. Bom estado

Cozinha

Piso granito, paredes revestidas com azulejo até o teto, gas
encanado e armarios planejados. Bom estado.
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Area de Servigo Piso granito, paredes revestidas com azulejo até o teto. Bom
estado.

Dormitério empregada Piso granito e paredes com pintura sobre massa. Bom
estado

Banheiro de servigo Piso granito, paredes revestidas com azulejo até o teto. Bom
estado.

6.0 — BASE DE CALCULO DO IPTU

A Base de Calculo do IPTU do imével avaliando junto a Prefeitura do Municipio de Sao
Paulo, contribuinte 009.086.0349-5, ¢ de R$ 214.964,00 (Duzentos e quatorze mil,
novecentos e sessenta e quatro reais), referéncia ano 2014, que nado usaremos
como parametro, mas apenas como referéncia e preco minimo, tendo em vista nao
retratar o valor praticado pelo mercado imobiliario.

7.0 - VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO

O Iindice FIPE/ZAP é um indicador de precos de imdveis que, com base nos anuncios
de imoveis a venda publicados em seu site, calcula o preco do metro quadrado (prego
de venda/area util), levando em conta a localizagao (bairro), o niumero de dormitérios e
a area util, que nao sera utilizado como comparativo, mas apenas como referéncia.
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O valor meédio do metro quadrado no BAIRRO JARDIM PAULISTA, com base em
1879 ofertas de apartamentos com 3 dormitérios, segundo Indice FIPE/ZAP -
Abril/2015 é de

R$ 9.694,00/m?
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8.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTO R1

Data:

Estado:
Enderego:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO
SP Municipio: SAO PAULO
AL JAU, 88 a 280m do avaliando
DAM Edificio:

L JARDIM JARDIM
JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
009 Quadra: 077 IF: 6.381,00
ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdémicos:
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$ 1.350.000,00 Locacéo: 0,00

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
N/F Situagéo:

N/F Fracéo Ideal: N/F

Dados da Construcéo :

Padréo:

Area da Construgéo:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Descrigao do Imével:

PADRAO SUPERIOR - COM

ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagéo: Regular
135 m? Vagas Cobertas: 1 )
m? Area Comum: m? Area Privativa: 135 m?

Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Playground, Quadra.

3 Dormitorios, (1 Suite), 1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Sala,1 Area de Servico, 1 Quarto
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 3 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar.

C/ ARMARIOS NOS DORMITORIOS; COZINHA E AREA DE SERVIGO; PISO DE MADEIRA NOS
DORMITORIOS E NA SALA. PISO FRIO NA COZINHA; AREA DE SERVIGO E BANHEIROS.

Fonte de Informacéo:

Contato:
Imobiliaria:
Enderego:

SRA.PATRICIA Site:
CORRETORA AUTONOMA Fone: 99187-1677
PLACA NO LOCAL

OBS: UNIDADE A VENDA NO 14° ANDAR - C/ CONDOMINIO DE R$ 1.070,00 MENSAIS.

\A% cmr?

R$ 1.350.000,00 135,00 R$ 10.000,00
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ELEMENTO R2

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:
Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :

Padréo:

Area da Construgéo:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Descri¢do do Imoével:
Fonte de Informacéao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO
SP Municipio: SAO PAULO
R JOSE MARIA LISBOA, 177 a 500m do avaliando
GUARACI Edificio:

- JARDIM JARDIM
JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
014 Quadra: 078 IF: 6.492,00
ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

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$ 1.064.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO SUPERIOR - COM ) . - .

ELEVADOR Idade Estimada: 40 Conservagéo: Regular
105 m? Vagas Cobertas: 1

m? Area Comum: m? Area Privativa: 105 m?

Vigilancia Eletrénica.

3 Dormitorios, (1 Suite ), 1 Lavabo, 2 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Sala, 1 Area de Servico, 1 Quarto
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 4 Apartamentos por Andar.

COM ARMARIOS EMBUTIDOS - ARMARIOS DE COZINHA - BOX - PISO DE MADEIRA.

SRA. DANIELA i Site:
COELHO DA FONSECA IMOVEIS Fone: 3882-4000/97090-4783
AV. BRASIL, 1064

OBS: IMOVEL A VENDA DISPONIVEL EM ANDAR INTERMEDIARIO - COM 01 VAGA DE GARAGEM - COM
ICONDOMINIO NO VALOR DE R$ 900,00 MENSAIS.

L
'y

Bl T

\AY ' M2 CcM2

R$ 1.064.000,00 105,00 R$ 10.133,33
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ELEMENTO R3

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:
Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :

Padréo:

Area da Construg&o:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Descrigao do Imével:

Fonte de Informacao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO
SP Municipio: SAO PAULO
R JOSE MARIA LISBOA, 711 a 900m do avaliando
MONACO Edificio:

L JARDIM JARDIM
JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
014 Quadra: 050 IF: 6.589,00
ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 1.750.000,00 Locac&o: 0,00

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

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
PADRAO SUPERIOR - . . - .

COM ELEVADOR Idade Estimada: 35 Conservagéo: Regular
144 m? Vagas Cobertas: 1

m? Area Comum: m? Area Privativa: 144 m?

3 Dormitorios, (1 Suite ), 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Sala, 1 Area de Servigo, 1 Banheiro
Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por Andar.

COM ARMARIOS EMBUTIDOS NOS DORMITORIOS; ARMARIOS DE COZINHA; W.C. C/ BOX E
PISOS EM PORCELANATO.

SR. OSMAR i Site:
COELHO DA FONSECA IMOVEIS Fone: 3882-4000 / 99953-1955
AV. BRASIL, 1064

OBS: UNIDADE A VENDA NO 9° ANDAR - COM CONDOMINIO DE R$ 1.200,00 MENSAIS.

\A% CcMm?

R$ 1.750.000,00 144,00 R$ 12.152,77

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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ELEMENTO R4

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:
Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :

Padréo:

Area da Construg&o:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Descrigao do Imovel:
Fonte de Informacao:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO
SP Municipio: SAO PAULO
AL JAU, 731 a 750m do avaliando
PALACIO DOS JARDINS Edificio:

_— JARDIM JARDIM
JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
009 Quadra: 073 IF: 6.455,00
ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 1.500.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fracéo ldeal: N/F
PADRAO SUPERIOR - ) . - .

COM ELEVADOR Idade Estimada: 35 Conservagao: Regular
141 m? Vagas Cobertas: 1

m? Area Comum: m? Area Privativa: 141 m?

Vigilancia Eletronica.

3 Dormitorios, (1 Suite ), 2 Banheiros, 1 Cozinha, 1 Sala,1 Area de Servigo, 1 Quarto
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamento por Andar.

COM ARMARIOS EMBUTIDOS - ARMARIOS DE COZINHA - BOX - PISO DE MADEIRA.

SR. ROBERT i Site:
MACEDO E ASSOCIADOS IMOVEIS Fone: 3057-1000 / 97673-6441
ALAMEDA FRANCA, 157

OBS: IMOVEL A VENDA DISPONIVEL NO 8° ANDAR - COM 01 VAGA DE GARAGEM - COM CONDOMINIO NO VALOR
DE R$ 1.400,00 MENSAIS.

\A% Cc™m?

R$ 1.500.000,00 141,00 R$ 10.638,29

fls. 35

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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ELEMENTO R5

Data: 18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO

Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: AL ITU, 282 a 650m do avaliando

Empreendimento: PEDRA CORAL Edificio:

Bairro: JARDIM PAULISTA  Distrito: el Zonade Valor: JARDIM PAULISTA
Setor: 009 Quadra: 073 IF: 6.520,00
Zoneamento Atual:  ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano: -
VT Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizacao, Rede de Agua, Rede de Gas,
’ Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto,

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 1.250.000,00  Locaggo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Padrao: ngMRQ&\?ng?OR- Idade Estimada: 35 Conservagdo:  Regular
Area da Construgdo: 126 m? Vagas Cobertas: 1

Area Total: m? Area Comum: m? Area Privativa: 126 m?
Infra-Estrutura: Vigilancia Eletronica.

3 Dormitérios, (1 Suite ), 2 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Sala, 1 Area de Servigo, 1 Quarto Empregada, 1
Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por Andar.

Descrigdo do Imével: COM ARMARIOS EMBUTIDOS - ARMARIOS DE COZINHA - BOX - PISO DE MADEIRA.

Fonte de Informacao:

Caracteristicas:

Contato: SRA. GISELE Site:
Imobiliaria: PROPRIETARIO Fone: 3854-1711/ 3854-1709
Endereco: PLACA NO LOCAL

OBS: UNIDADE A VENDA DISPONIVEL NO 10° ANDAR - COM 01 VAGA DE GARAGEM - COM CONDOMINIO NO VALOR DE
R$ 1.400,00 MENSAIS.

VvV M2 ' CcM2

R$ 1.250.000,00 126,00 R$ 9.920,63

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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ELEMENTO R6

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

Bairro:

Setor:
Zoneamento Atual:

18/05/2015 Tipo: APARTAMENTO TIPO

SP Municipio: SAO PAULO

AL JAU, 712 a 750m do avaliando

PUERTO RICO Edificio:

JARDIM PAULISTA Distrito: ‘;’:EE:'\SAT A Zona de Valor :
009 Quadra: 058 IF:

ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via:

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

JARDIM PAULISTA

6.241,00
N/F

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Plblica, Arborizacdo, Rede de Agua, Rede de

Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza: Oferta

R$ 1.200.000,00 Locagéo: 0,00

N/F Frente: N/F Prof. Equiv.:
Regular Situagao: Meio de Quadra

Terreno plano Fragédo Ideal:

Dados da Construgéo :

Padréo:

Area da Construgéo:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Descri¢do do Imoével:

Fonte de Informagéo:
Contato:

Imobiliaria:
Endereco:

PADRAO SUPERIOR - . . - .
COM ELEVADOR Idade Estimada: 35 Conservagéo:
119 m? Vagas Cobertas: 1 )

m? Area Comum: m? Area Privativa:

Sl Festas, Vigilancia Eletronica.

N/F

N/F

Regular

119 m?

3 Dormitorios, (1 Suite ), 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Sala, 1 Area de Servigo, 1 Quarto
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por Andar.

C/ ARMARIOS NOS DORMITORIOS; COZINHA E AREA DE SERVIGO; PISO DE MADEIRA NOS
DORMITORIOS E NA SALA. PISO FRIO NA COZINHA; AREA DE SERVIGO E BANHEIROS.

SR. ZIK Site:

PROPRIETARIO Fone: 99747-3355

PLACA NO LOCAL

OBS: UNIDADE A VENDA NO 15° ANDAR - C/ CONDOMINIO DE R$ 1.200,00 MENSAIS.

\A% M2

R$ 1.200.000,00 119,00

CcMm?

R$ 10.084,03

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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9.0 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagéo do valor de venda do imovel 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 homogeneizagao dos dados para conclusao do valor do imével avaliando (1A) deu-se

pela média por metro quadrado dos imoéveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue:

10.0 - RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.350.000,00 135,00 R$ 10.000,00
R2
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.064.000,00 105,00 R$ 10.133,33
R3
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.750.000,00 144,00 R$ 12.152,77
R4
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.500.000,00 141,00 R$ 10.638,29
R5
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.250.000,00 126,00 R$ 9.920,63

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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R6
VALOR AREA PRIVATIVA VALOR POR M?
R$ 1.200.000,00 119,00 R$ 10.084,03
SOMATORIO
VGV - VALOR GLOBAL VENDA AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS
R$ 8.114.000,00 770,00 Metros quadrados

11.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

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

R1=RS$ 8.114.000,00 + 770m? + 1 = R$ 10.537,66/m>

MEDIA AREA IA CUSTO IA
R$ 10.537,66 125m?2 R$ 1.317.207,50

IA =R$ 10.537,66 x 125m? = R$ 1.317.207,50

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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12.0 - DO VALOR DA VAGA DE GARAGEM

Em virtude da elevada demanda por vagas de garagens no Condominio Edificio Vivian,
o valor da Vaga de garagem sera aferido em 8% (oito por cento) sobre o valor do
apartamento (item 4.1), conforme segue.

0,92 x R$ 1.317.207,50 = RS 1.211.830,90

R$ 1.317.207,50 — R$ 1.211.830,90 = RS 105.376,60

VALOR DE 01 VAGA DE GARAGEM RS 105.376,60

13.0 - VALOR DO IMACVEL AVALIANDO - SUBTRAIDO O VALOR DA GARAGEM
UNIDADE AUTONOMA MATRICULA N° 35.941, 4° ORI - NAO PENHORADA

R$ 1.317.207,50 — R$ 105.376,60 = RS 1.211.830,90

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a
avaliacdo é matéria que ndo exprime exatiddo cientifica, o signatario fara o
arredondamento, avaliando o

APARTAMENTO N° 102, localizado no 10° andar do Edificio Vivian, situado na
Alameda Fernao Cardim numero 98, Jardim Paulista, em

R$ 1.220.000,00
(UM MILHAO E DUZENTOS E VINTE MIL REAIS)

14.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 20 (vinte e uma) folhas somente no anverso, contendo 16
(dezesseis) fotografias digitais.

S3&o Paulo, 18 de maio de 2015

Jose Luiz Toscano

Perito- Avaliador Judicial

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442
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EXCE!_ENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24 VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Cumprimento de Sentencga
Processo Digital n° 0046885-78.2014.8.26.0100

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 VIVIAN move em face de LILIAN
HELENA BARRANCO E OUTRO vem, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, em cumprimento a r. decisao de fl. 204, apresentar

LAUDO DE ATUALIZAGCAO DA AVALIAGAO

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones (11) 2965.3272 e 99906.8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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1.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo é a atualizagcdo do valor de mercado do Apartamento n°
102, localizado no Edificio Vivian, situado na Alameda Fernao Cardim, 98, Jardim
Paulista, Sao Paulo/SP.

2.0 - QUADRO RESUMO DO IMOVEL E VALOR DE MERCADO PRETERITO E

ATUALIZADO

TIPO DO IMOVEL

Apartamento  Residencial - Padrao
Superior — Com Elevador

Alameda Fernado Cardim, 98, Apartamento

LOCAL 102 - Edificio Vivian - CEP 01403-020 -
Jardim Paulista- Sdo Paulo/SP
MATRICULA N° 35.940, 4° ORI

CONTRIBUINTE

009.086.0349-5

Area Total....ceeeeeeeeeeeeeeeeereeeeenns

ZONEAMENTO Setor 009 - Quadra 086- Zona ZM 3b
iNDICE FISCAL 6.811,00/2016
QUADRO DE AREAS
Area Util...c.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 125,00m?
Area Comum......eceeeeeeeeeeeeeeeeeenne 28,17m?

NOTA: Dados extraidos da respectiva matricula do imovel

VALOR DE MERCADO MAIO DE 2015: R$ 1.220.000,00

VALOR DE MERCADO ATUAL: R$ 1.150.000,00

DATA DA ATUALIZAGAO DA AVALIAGAO: 10/01/2017

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones (11) 2965.3272 e 99906.8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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3.0 - METODOLOGIA PARA ATUALIZAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para atualizagao do valor do imével objeto do Laudo de Avaliagdo de 18 de maio de 2015, sera
adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é a metodologia mais
adequada e que define o valor de forma imediata através da comparagdo com dados de
elementos assemelhados e, no presente caso, serdo utilizados como comparativos 02 (dois)
apartamentos em oferta no mesmo condominio do avaliando, Condominio Edificio Vivian,
suficientes para demonstrar a atual fase do mercado imobiliario no local.

4.0 - VAGAS DE GARAGEM - DETERMINAGAO DO VALOR
Assim como no laudo oficial, deduziremos 8% (cinco por cento) sobre o valor do apartamento
avaliando, a fim de subtrairmos o precgo relativo a vaga de garagem, unidade auténoma, Matricula

n°® 35.941, 4° ORI, que nao foi objeto de penhora.

5.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

ELEMENTO R1

Data: 09/01/2017 Tipo: APARTAMENTO TIPO

Estado: SP - Municipio: SAO PAULO

Endereco: ALAMEDA FERNAO CARDIM, 98, 6° ANDAR — NO MESMO EDIFICIO DO AVALIANDO
Empreendimento: EDIFICIO VIVIAN Edificio:

. o JARDIM . JARDIM
Bairro: JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
Setor: 009 Quadra: 086 IF: 6.811,00
Zoneamento Atual: ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano: -
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Rede de Gas,
. Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 1.250.000,00 Locacéo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: N/F Fracdo Ideal: ~ N/F

Dados da Construgéo :
PADRAO SUPERIOR - COM

Padrao: ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservacgao: Regular
Area da Construgdo: 125 m? Vagas Cobertas: 1
Area Total: m? Area Comum:  m? Area Privativa: 125 m?
Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Playground, Quadra.

3 Dormitérios, (1 Suite), 1 Banheiro Social, 1 Cozinha, 1 Sala para dois ambientes,1 Area de
Caracteristicas: Servico, 1 Quarto Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por Andar, 1

vaga de garagem
Fonte de Informagao:
Contato: Ana Isabel Site:
Imobiliaria: Lopes Maber Fone: 2148-2400

v M cme
R$ 1.250.000,00 125,00 R$ 10.000,00

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones (11) 2965.3272 e 99906.8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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Membro da Associa¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

ELEMENTO R2

Data: 09/01/2017 Tipo: APARTAMENTO TIPO

Estado: SP ~ Municipio: SAO PAULO

Endereco: ALAMEDA FERNAO CARDIM, 98, 12° ANDAR — NO MESMO EDIFICIO DO AVALIANDO
Empreendimento: EDIFICIO VIVIAN Edificio:

oo e JARDIM . JARDIM
Bairro: JARDIM PAULISTA Distrito: PAULISTA Zona de Valor : PAULISTA
Setor: 009 Quadra: 086 IF: 6.811,00
Zoneamento Atual: ZM 3b Antigo: 203 Tipo de via: N/F

Melhoramento Urbano: -
et Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Rede de
’ Gas, Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Dados Econbmicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 1.250.000,00 Locagéo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F
Formato: N/F Situacéo:
Topografia: N/F Fracéo ldeal: N/F
Dados da Construgao :

- . PADRAO SUPERIOR - COM . . .
|’3adrao. ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagao: Regular
Area da Construgdo: 125 m? Vagas Cobertas: 1
Area Total: m? Area Comum: m? Area Privativa: 125 m?
Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Playground, Quadra. i

3 Dormitorios, (1 Suite), 1 Banheiro Social, 1 Cozinha, 1 Sala para dois ambientes,1 Area de

Caracteristicas: Servigo, 1 Quarto Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevadores, 2 Apartamentos por

Andar, 1 vaga de garagem
Fonte de Informagao:

Contato: Ana Isabel Site:
Imobiliaria: Lopes Maber Fone: 2148-2400
\'AY% M? CM?
R$ 1.250.000,00 125,00 R$ 10.000,00

6.0 — CALCULO DO ATUAL VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Soma R1 + R2 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM x area
total da edificagao do IA = conclusao do laudo de valoragao

R1 =R$ 2.500.000,00 + 250,00m? + 1 = R$ 10.000,00/m?

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones (11) 2965.3272 e 99906.8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associa¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

MEDIA

AREA IA

CUSTO IA

R$ 10.000,00

125m?

R$ 1.250.000,00

IA = RS 10.000,00 x 125m? = R$ 1.250.000,00

7.0 - DO CALCULO DO VALOR DA VAGA DE GARAGEM

0,92 x R$ 1.250.000,00 = R$ 1.150.000,00

R$ 1.250.00,00 — RS 1.150.000,00 = R$ 100.000,00

VALOR VAGA DE GARAGEM

R$ 100.000,00

8.0 — VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL - SUBTRAIDO O VALOR DA GARAGEM

UNIDADE AUTONOMA MATRICULA N° 35.941, 4° ORI - NAO PENHORADA

R$ 1.250.000,00 — RS 100.000,00 = RS 1.150.000,00

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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Assim, tendo em vista os atuais elementos comparativos apontados, o signatario atualiza
o valor do

APARTAMENTO N° 102, localizado no 10° andar do Edificio Vivian, situado na
Alameda Ferndao Cardim numero 98, Jardim Paulista, em

R$ 1.150.000,00
(UM MILHAO E CENTO E CINQUENTA MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO
Laudo impresso em 06 (seis) folhas somente no anverso.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2017

i g
X{%ﬁ\

José'Vuiz Toscano

Perito-Avaliador Judicial
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