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

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Procedimento Comum
Processo N2 0020033-12-2017.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n2 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.718-
32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que BANCO
VOLKSWAGEM move em face de NAZIH IMPORT LTDA, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, honrado com a nomeacéo, tendo vistoriado o imével
objeto da avaliacdo e coligido os elementos que entendeu necesséarios para tal
finalidade, apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIACAO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeagéao de fls.242, para avaliar os imoveis descritos
nas seguintes matriculas: no 15° Registro de Iméveis, matricula N® 56.144, a seguir
transcrito: IMOVEL 1

“O APARTAMENTO N¢ 202, TIPO A LOCALIZADO NO 202 ANDAR DO EDIFICIO
NOVA ESPLANADA, SITUADO A RUA BARAO DE SANTA EULALIA N2 170, NO
302 SUBDISTRITO DO IBIRAPUERA, CONTENDO A FRACAO IDEAL DE 2,1942%
DO TERRENO, A AREA UTIL DE 272,85 METROS QUADRADOS E TRES VAGAS
DE GARAGEM.”
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IMOVEL 2
GALPAO SALAO PE DIREITO 5 METROS, COZINHA BANHEIRO, PISO
CERAMICO, COM 2 ESCRITORIOS SENDO 2 SALAS, 1 QUARTO, E 3 BANHEIROS
E 6 VAGAS DE GARAGEM, MEDINDO AREA CONTRUIDA DE 453M2, (PMSP)

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacao de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGCAO

fls. 308

TIPO DO IMOVEL Residencial

LOCAL Rua Bardo de Santa Eulalia, 170,
Bairro Real Parque— Sao Paulo/SP

MATRICULA N°56.144 —15° ORI

CONTRIBUINTE

QUADRO DE AREAS

Area Util:s..c.eeeecececeennee 272,85m?
Area Comum:.......ceeevune. 121,67m2
Area Comunitaria:............. 93,55m2
Area Total:....ccoeerrrcennne. 488,07m?

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO: R$ 2.175.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 13/12/2018
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3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagao do valor atual de mercado do imével
nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,

desapropriacoes, 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 é a metodologia mais adequada ao presente caso e que
define o valor de forma imediata através da comparacao com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinacao do valor de um imovel

por comparacao direta com outros imoéveis semelhantes.

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO
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5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Bardo de Santa Eulalia, n® 170, Real Parque, 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. Segundo informagdes do zelador, Sr. Itamar, o Sr. José Roberto Mantovani
Barbosa ndo se encontrava presente, estando, apenas, seu irmdo e que 0 mesmo
encontra-se com problemas de saude e ndo permitiu a entrada deste signatario. O
signatario deixou seu cartao para contato telefénico, informando o numero do
processo, com referido Sr. Itamar, que se comprometeu a entrega-lo ao morador.
Cumpre ressalvar, porém, que com base em sua area construida, comparacao a
imoveis semelhantes e demais elementos coligidos foi possivel avaliar o imével
independente de vistoria interna, com plausivel confianga

i
FOTO N2 01
Vista parcial fachada Edificio Nova Esplanada

5.2 —- CARACTERISTICAS DAS IMEDIACOES

A Rua Barao de Santa Eulalia, 170, no trecho em consideragao, tem perfil plano,
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 Ibirapuera.

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

fls. 310

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/12/2018 as 02:18 , sob o nimero WJMJ18416982236

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020033-12.2017.8.26.0100 e cédigo 621096D.



fls. 311
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

5.4 — CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO

TIPO Residencial
ESTADO DE CONSERVACAO Regular
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES Sim - 03
ANDARES CJTOS/ANDAR 22 - 02 aptos por andar
SALAO DE JOGOS Sim
SALA DE GINASTICA Sim
JARDINS Sim

TV A CABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
GARAGEM Sim — 03 vagas

5.5 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de apartamento, situado na Rua Barao de Santa Eulalia, 170- 20° andar no
Bairro Real Parque, com area privativa de 272,85m2, composto de sala com 02
ambientes e 04 dormitérios, 1 suite, sala, cozinha, lavanderia e demais dependéncias.

O imobvel avaliando possui 45 anos de idade e, segundo informagbes da
zeladoria, encontra-se em regular estado de conservacao.

5.6— CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria interna
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6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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R1
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: BARAO DE SANTA EULALIA, 170 (O MESMO DO AVALIANDO)

Empreendimento: EDIFICIO NOVA ESPLANADA

Melhoramento Urbano: -

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

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 2.000.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracdo Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Idade Estimada:

Padrao: PADRAO - COM ELEVADOR Conservagéao: Bom
Area Privativa: 272,00 m? ) )
Area Total: Area Comum: m2 Area Privativa: 272,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 4 DORM, 1 SUITE, SALA 2 AMB, DEMAIS DEPENDENCIAS, 03 VAGAS
Fonte de Informacéo:
Contato: QUADRA REALTY Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 2776.2129
\'A% M? CM?
R$ 2.000.000,00 272,00 R$ 7.352,94
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R2
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: BARAO DE SANTA EULALIA, 170 (O MESMO DO AVALIANDO)

Empreendimento:

EDIFICIO NOVA ESPLANADA

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informacéo:

Venda Natureza: gfert

R$ 2.000.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
PADRAO — COM ELEVADOR |dade Estimada: Conservacdo:  Bom

280,00 m2 , ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 280,00 m?

4 DORM, 1 SUITE, SALA 2 AMB, DEMAIS DEPENDENCIAS, 03 VAGAS (IMOVEL REFORMADO )

Contato: PAULO ROBERTO IMOVEIS Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 2528.1972
\AY M2 CM?
R$ 2.500.000,00 280,00 R$ 8.928,57
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R3
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: BARAO DE SANTA EULALIA, 170 (O MESMO DO AVALIANDO)

Empreendimento: EDIFICIO NOVA ESPLANADA
Melhoramento Urbano: -
Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de

hiElelies Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Econémicos:
Modalidade: Venda Natureza: gfert
Valor: R$ 1.900.000,00 Locagéo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situagao:
Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F
Dados da Construgao :
Padrao: PADRAO — COM ELEVADOR \dade Estimada: Conservacdo:  Bom
Area Privativa: 272,00 m? ) )
Area Total: Area Comum: m2 Area Privativa: 272,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 4 DORM, 1 SUITE, SALA 2 AMB, DEMAIS DEPENDENCIAS, 03 VAGAS
Fonte de Informac&o:
Contato: TERRA LIMA Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3628.4111
\'A% M2 CM?
R$ 1.900.000,00 272,00 R$ 6.958,29
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Empreendimento:

Melhorias:
Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Padréo:

Area Privativa:
Area Total:
Infra-Estrutura:

Caracteristicas:
Fonte de Informacao:

R4
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: BARAO DE SANTA EULALIA, 170 (O MESMO DO AVALIANDO)

EDIFICIO NOVA ESPLANADA

Melhoramento Urbano:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: 2fert

R$ 2.600.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

PADRAO — COM ELEVADOR |dade Estimada: Conservacio:  Bom

280,00 m2 ) ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 280,00 m?

4 DORM, 1 SUITE, SALA 2 AMB, DEMAIS DEPENDENCIAS, 03 VAGAS, REFORMADO COM
ARMARIOS.

Contato: LOPES PRIME Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3894.1000
\A% M2 CM?
R$ 2.600.000,00 280,00 R$ 9.285,71
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R5
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: BARAO DE SANTA EULALIA, 170 (O MESMO DO AVALIANDO)

Empreendimento: EDIFICIO NOVA ESPLANADA

Melhoramento Urbano: -

. Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Coleta de

Melhorias: X Aot
Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 2.400.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracdo Ideal: N/F

Dados da Construgao :

Padrao: PADRAO — COM ELEVADOR |dade Estimada: Conservacio:  Bom

Area Privativa: 272,00 m? ) ]

Area Total: Area Comum: m2 Area Privativa: 272,00 m?

Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 4 DORM, 1 SUITE, SALA 2 AMB, DEMAIS DEPENDENCIAS, 03 VAGAS, IMOVEL REFORMADO,
’ IMPECAVEL, ARMARIOS NOVOS.

Fonte de Informacao:

Contato: SPOT IMOVEIS Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3758.8474
\'AY% M? CM2
R$ 2.400.000,00 272,00 R$ 8.823,52

6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagao 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.
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A homogeneizagado dos dados para conclusao do valor do imével avaliando (1A) deu-se
pela média por metro quadrado dos imdéveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
R$ 2.000.000,00 272,00 R$ 7.352,94
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 2.500.000,00 280,00 R$ 8.928,57
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 1.900.000,00 272,00 R$ 6.985,29
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 2.600.000,00 280,00 R$ 9.285,71
R5
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 2.400.000,00 272,00 R$ 8.823,52
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SOMATORIO

VGV — VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 11.400.000,00

1.376,00 Metros Quadrados

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

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

edificacao do IA = conclusao do laudo de valoracao

R1 = R$ 11.000.000,00 + 1.376,00m? + 1 = R$ 7.994,18/m?

IA = R$ 7.994,18 x 272,00m? = R$ 2.174.416,90

MEDIA

AREA IA

CUSTO IA

R$ 7.994,18

272,00m?

R$ 2.174.416,90

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imoével Avaliando
M2 - Metro Quadrado
R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locacao/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado
VGL / V - Valor Global da Locagao/Venda

VM - Valor Médio
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JOSE LUIZ TOSCANO
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Membro da Associa¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

8.0 — VALOR DO IMOVEL

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

APARTAMENTO N¢ 202, CONDOMINIO EDIFICIO NOVA ESPLANADA, RUA
BARAO DE SANTA EULALIA, 170, em

R$ 2.175.000,00
(DOIS MILHOES E CENTO E SETENTA E CINCO MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 12 folhas somente no anverso, contendo 01 fotografia digital.

Sao Paulo, 12 de dezembro de 2018

JOSE LUIZ TOSCANO

Perito-Avaliador Judicial
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JOSE LUIZ TOSCANO
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TIPO DO IMOVEL

Comercial

LOCAL Rua Helvetia, 466,452, Santa Cecilia— Sao
Paulo/SP
MATRICULA Ne

CONTRIBUINTE

N°© 008.034.0057-8

643,00m?2
Area Construida............. 453,00m?2

NOTA: Areas extraidas da ( PMSP)

QUADRO DE AREAS

VALOR DE MERCADO: R$ 3.260.000,00

DATA DA AVALIAGCAO: 13/12/2018
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JOSE LUIZ TOSCANO
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Membro da Associa¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagao do valor atual de mercado do imével
nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,
desapropriacoes, etc.

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinacéo do valor do imével serd 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 comparagcao com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagao do valor de um imoével
por comparacao direta com outros imoéveis semelhantes.

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associacdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Helvetia, n® 466, Santa Cecilia, o signatario foi recebido pelo
Sr. Luciano, que afirmou ser inquilino do imével e que no local esta estabelecida a
empresa Vitapan Comércio de Padaria, onde nos permitiu a entrada e fotografias do
imovel acima descrito.

FOTO N2 01
Vista parcial fachada do imével

5.2 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIACOES
A Rua Helvétia, no trecho em consideragao, 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
Santa Cecilia.

5.5 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

GALPAO SALAO PE DIREITO 5 METROS, COZINHA BANHEIRO, PISO
CERAMICO, COM 2 ESCRITORIOS SENDO 2 SALAS, 1 QUARTO, E 3 BANHEIROS
E 6 VAGAS DE GARAGEM, COM AREA CONTRUIDA DE 453M? (PMSP)

5.6 - CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Todo o imodvel vistoriado encontra-se em bom estado de conservacao
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
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6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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R1
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA HELVETIA,777
Empreendimento: GALPAO / ARMAZEM

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informacéo:

Venda Natureza: gfert

R$ 1.600.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
PADRAO - |dade Estimada: Conservagéao: Bom

220,00 m2 , ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 220,00 m?

GALPAO ARMAZEM COM MEZANINO, 2 WC, 3 VAGAS

Contato: MIRANTE IMOVEIS Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3871.8446
\AY M2 CM?
R$ 1.600.000,00 220,00 R$ 7.272,72
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R2
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA HELVETIA
Empreendimento: GALPAO / ARMAZEM

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 Informacao:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: gfert

R$ 6.500.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

PADRAO - |dade Estimada: Conservagao: Bom

918,00 m? , )
Area Comum: m2 Area Privativa: 918,00 m?

GALPAO / ARMAZEM, COM 2 WC, DIVISORIAS, ATUALMENTE LOJA DE VENDA DE VEICULOS

Contato: LOPES PRIME Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3894.1000
\'AY% M2 CM2
R$ 6.500.000,00 918,00 R$ 7.080,61
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R3
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: RUA CONSELHEIRO NEBIAS

Empreendimento: GALPAO / ARMAZEM

Melhoramento Urbano: -

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

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

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 4.500.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragéo Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Idade Estimada:

Padrao: PADRAO - Conservagéao: Bom
Area Privativa: 620,00 m? ) )
Area Total: Area Comum: m2 Area Privativa: 620,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 1 DOCA PARA ENTRADA DE CAMINHAO, 5 SALAS COM DIVISORIAS E 3 WC
Fonte de Informacéao:
Contato: LOPES SANTO TOMAS Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3628.4111
\'A% M2 CM2
R$ 4.500.000,00 620,00 R$ 7.258,06
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R4
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: ALAMEDA GLETE
Empreendimento: GALPAO / ARMAZEM

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Venda Natureza: gfert

R$ 3.900.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informacéo:

PADRAO - |dade Estimada: Conservagao: Bom

520,00 m2 , ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 520,00 m?

5 WC, 12 VAGAS DE GARAGEM, VARIAS SALAS, BOM ESTADO

Contato: SETA BRANCA Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3666.2423
\AY M2 CM?
R$ 3.900.000,00 520,00 R$ 7.500,00
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R5
Data: 12/12/2018 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA HELVETIA
Empreendimento: GALPAO / ARMAZEM

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacdo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construgéo :

Padrao:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de Informacéo:

Venda Natureza: gfert

R$ 6.550.000,00 Locacéo: 0,00

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

Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
PADRAO - |dade Estimada: Conservagao: Bom

930,00 m? ) )
Area Comum: m2 Area Privativa: 930,00 m?

GALPAO ARMAZEM, COM 930M AREA CONSTRUIDA, E2 WC

Contato: LOPES PRIME Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 3894.1000
\AY% M2 CM2
R$ 6.550.000,00 930,00 R$ 7.043,01
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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

6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacao 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 homogeneizagado dos dados para conclusao do valor do imével avaliando (1A) deu-se
pela média por metro quadrado dos iméveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
R$ 1.600.000,00 220,00 R$ 7.272,72
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 6.500.000,00 918,00 R$ 7.080,61
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 4.500.000,00 620,00 R$ 7.258,06
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 3.900.000,00 520,00 R$ 7.500,00
R5
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 6.550.000,00 930,00 R$ 7.043,01
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JOSE LUIZ TOSCANO
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SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 23.050.000,00 3.208,00 Metros Quadrados

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

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

R1 = R$ 23.050.000,00 + 3.208,00m? + 1 = R$ 7.185.16/m?

IA = R$ 7.185,16 x 453,00m? = R$ 3.254.877,40

MEDIA AREA IA CUSTOIA
R$ 7.185,16 453,00m? R$ 3.254.877,40

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imovel Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagéo/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Locacao/Venda
VM - Valor Médio
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JOSE LUIZ TOSCANO
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8.0 — VALOR DO IMOVEL

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

GALPAO / ARMAZEM, SITUADO NA RUA HELVETIA, 466, BAIRRO SANTA
CECILIA, em

R$ 3.260.000,00
(TRES MILHOES E DUZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 24 folhas somente no anverso, contendo 02 fotografias
digitais.

Sao Paulo, 12 de dezembro de 2018

JOSE LUIZ TOSCANO

Perito-Avaliador Judicial

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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