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JOSÉ LUIZ TOSCANO 
Perito-Avaliador Judicial 

Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI nº 104005 
Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

  Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones (11) 2965.3272/ (11) 99906.8442 

 

 
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL 
DO FÓRUM CENTRAL JOÃO MENDES JÚNIOR 
 
 
 
 
 

 
 

 
Monitória – Contratos Bancários 
Processo Digital nº 0132922-16.2011.8.26.0100 
 
 
 
 

 
 
 
 
JOSÉ LUIZ TOSCANO, CRECI nº 104005/SP, APEJESP nº 1636, RG nº 
19.247.254-9, CPF nº 128.156.718-32, Perito Avaliador nomeado nos autos do 
processo em epígrafe que BANCO DE LA REPUBLICA ORIENTAL DEL URUGUAY 
move em face de XISTO DOS SANTOS NETO E OUTROS vem, respeitosamente, à 
presença de Vossa Excelência, em cumprimento ao respeitável despacho de folha 
912, tendo coligido os elementos que entendeu necessários, apresentar os valores 
atualizados dos bens, consubstanciados no presente  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
         
 
 
 
 

 
LAUDO DE AVALIAÇÃO COMPLEMENTAR  

 
ATUALIZAÇÃO DE VALORES 
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 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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1.0 -  QUADRO RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
2.0 – OBJETIVO 

 
O objetivo do presente laudo será a atualização do valor de mercado dos imóveis nesta 
data, não sendo considerados aspectos jurídicos, tais como ônus, litígios, 
desapropriações, etc. 
 

 
 
 
 

3.0 -  METODOLOGIA – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

Para determinação do valor do imóvel será 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 comparação com dados de elementos 
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinação do valor de um imóvel 
por comparação direta com outros imóveis semelhantes. 
 

 

 
TIPO DO IMÓVEL  
 

 
Apartamento Residencial 
 

 
LOCAL 
 

 
Rua Tucunã nº 1001 - Apartamento nº 
121 – Edifício Algarve – Vila Pompéia - 
Perdizes – São Paulo/SP – CEP 05021-
010 

 
VALOR DE MERCADO EM 10/04/2015:  R$ 1.250.000,00 

 
VALOR DE MERCADO:  R$ 1.400.000,00 
 
 
DATA DA AVALIAÇÃO:  21/02/2018 
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14.0 – ELEMENTOS COMPARATIVOS ATUAIS 
           APARTAMENTO Nº 121 – RUA TUCUNÃ, Nº 1001 
 
  
 
 

R 1 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R TUCUNA, 1001  
Empreendimento: ALGARVE 

  Bairro: VILA POMPEIA Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de Gás, 
Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto, 

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1.350.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: Regular Situação: 

 Topografia: Terreno plano  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 152 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total:  m² Área Comum:  m² Área 
Privativa: 

 152,00 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Playground, Quadra, Jardins, TV a Cabo, Vigilância Eletrônica. 
Características: 3 Dormitórios, (3 Suites ), 1 Sala, 1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Copa, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 

Lavanderia, 1 Quarto Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 2 Apartamento por Andar. 
Fonte de Informação: 

 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  AUXILIADORA PREDIAL IMOVEIS Fone:  3796.3000 
Código: 225242 

 

 

VV M² CM² 

R$ 1.350.000,00 152,00 R$ 8.881,57 
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JOSÉ LUIZ TOSCANO 
Perito-Avaliador Judicial 

Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI nº 104005 
Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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R 2 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R CAJAIBA, 410  
Empreendimento: PERDIZES BEM VIVER 

  Bairro: VILA POMPEIA Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de Gás, 
Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto, 

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1050.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: N/F Situação: 

 Topografia: N/F  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 125 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total:  m² Área Comum:  m² Área 
Privativa: 

 125,00 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Sl Ginástica, Playground, Sauna, Quadra, Jardins, Churrasqueira, 
Depósito, TV a Cabo, Vigilância Eletrônica. 

Características: 4 Dormitórios, (2 Suites ), 1 Sala, 1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 3 Elevador, 2 Apartamento por Andar. 

Fonte de Informação: 
 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  PACHECO IMOVEIS Fone:  4302.7926 
Código: N/C 

 

 

VV M² CM² 

R$ 1050.000,00 125,00 R$ 8.400,00 
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JOSÉ LUIZ TOSCANO 
Perito-Avaliador Judicial 

Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI nº 104005 
Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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R 3 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R CAJAIBA, 410  
Empreendimento: PERDIZES BEM VIVER 

  Bairro: VILA POMPEIA Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de 
Gás, Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto,  

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 980.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: N/F Situação: 

 Topografia: N/F  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 125 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total:  m² Área Comum:  m² Área 
Privativa: 

125 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Sl Ginástica, Playground, Sauna, Quadra, Jardins, Churrasqueira, 
Depósito, TV a Cabo, Vigilância Eletrônica. 

Características: 4 Dormitórios, (2 Suites ), 1 Sala, 1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 2 Apartamento por Andar. 

Fonte de Informação: 
 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  LOCAL IMÓVEIS Fone:  3677.0555 
Código: 

  

 

VV M² CM² 

R$ 980.000,00 125,00 R$ 7.840,00 
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JOSÉ LUIZ TOSCANO 
Perito-Avaliador Judicial 

Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI nº 104005 
Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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R 4 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R APINAJES, 609  
Empreendimento: CASA DE ESCOCIA 

  Bairro: PERDIZES Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Setor: 021 Quadra: 076 IF: 2.596,00  
Zoneamento Atual: ZM 3b Antigo: Z03 Tipo de via: N/F 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de Gás, 
Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto, 

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1.146.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: Regular Situação: 

 Topografia: Terreno plano  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 105,00 m² Vagas Cobertas: 2  
  Área Total: m² Área Comum:  m² Área Privativa: 105 m² 

Infra-Estrutura: Sl Festas, Playground, Jardins, Vigilância Eletrônica. 
Características: 3 Dormitórios, (1 Suites ), 1 Sala, 1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 

Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 4 Apartamento por Andar. 
Descrição do Imóvel: 2 VAGAS DE GARAGEM 
Fonte de Informação: 

 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  GERDAL IMOVEIS Fone:  3627.9811 
Código: 

  

 

VV M² CM² 

R$ 1.146.000,00 105,00 R$ 10.914,28 
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JOSÉ LUIZ TOSCANO 
Perito-Avaliador Judicial 

Conselho Regional de Corretores de Imóveis – CRECI nº 104005 
Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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R 5 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R CAIUBI, 975  
Empreendimento: CASTEL DE PADOVA 

  Bairro: PERDIZES Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de 
Gás, Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto, 

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1.290.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: Regular Situação: 

 Topografia: Terreno plano  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   15  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 146 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total: m² Área Comum: m² Área 
Privativa: 

146,00 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Sl Ginástica, Playground, Sauna, Vigilância Eletrônica. 
Características: 4 Dormitórios, (2 Suites ), 1 Sala, 1 Banheiro, 1 Copa, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 

Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 2 Apartamento por Andar. 
Descrição do Imóvel: 2 VAGAS DE GARAGEM 
Fonte de Informação: 

 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  CARMEM FUENTES IMOVEIS Fone:  99118.6770 
Código: 

  

 

VV M² CM² 

R$ 1.290.000,00 146,00 R$ 8.835,61 
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Membro da Associação dos Peritos Avaliadores do Estado de São Paulo - APEJESP 

 

 Rua Antônio Canero nº 154 – Alto da Mooca – São Paulo/SP – CEP 03190-140 
Telefones:   (11) 2965.3272   (11) 99906.8442 
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R 6 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R DIANA, 715  
Empreendimento: PACO DAS BANDEIRAS 

  Bairro: PERDIZES Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de 
Gás, Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto,  

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1,157.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: N/F Situação: 

 Topografia: N/F  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR 
- COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 114,00 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total:  m² Área Comum:  m² Área 
Privativa: 114,00 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Sl Ginástica, Playground, Sauna, Quadra, Churrasqueira, TV a 
Cabo, Vigilância Eletrônica. 

Características: 3 Dormitórios, (1 Suite), 1 Sala,  1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 2 Apartamentos por Andar. 

Fonte de Informação: 
 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  FRAGATA IMOVEIS Fone:  4564.0955 
Endereço: 

  

 

VV M² CM² 

R$ 1.157.000,00 114,00 R$ 10.149,12 
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R 7 

Data: FEV/2018 Tipo: APARTAMENTO TIPO 
Estado: SP Município: SAO PAULO 
Endereço: R DIANA, 715  
Empreendimento: PACO DAS PERDIZES 

  Bairro: PERDIZES Distrito: PERDIZES  Zona de Valor :  PERDIZES 
Melhoramento Urbano: 

 

Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Iluminação Pública, Arborização, Rede de Água, Rede de Gás, 
Coleta de Lixo, Rede Telefônica, Rede de Esgoto, 

Dados Econômicos: 
 

Modalidade: Venda Natureza: Oferta   
Valor: R$ 1.100.000,00 Locação: 0,00   
Dados do Terreno: 

 

Área: N/F Frente: N/F Prof. Equiv.: N/F 
Formato: N/F Situação: 

 Topografia: N/F  Fração Ideal:  N/F   
Dados da Construção :
   

Padrão:   PADRAO SUPERIOR - 
COM ELEVADOR  Idade Estimada:   20  Conservação:  Regular  

Área Privativa: 114,00 m² Vagas Cobertas: 2  
  

Área Total: m² Área Comum: m² Área 
Privativa: 

114,00 m² 

Infra-Estrutura: Piscina, Sl Festas, Sl Jogos, Sl Ginástica, Playground, Sauna, Quadra, Churrasqueira, Vigilância 
Eletrônica. 

Características: 4 Dormitórios, (1 Suites ), 1 Sala,  1 Lavabo, 1 Banheiro, 1 Cozinha, 1 Área de Serviço, 1 Quarto 
Empregada, 1 Banheiro Empregada, 2 Elevador, 2 Apartamentos por Andar. 

Fonte de Informação: 
 

Contato: 
 

Site:   
Imobiliária:  BRAVO IMOVEIS Fone:  97153.7153 
Código: AF – 40F5 

 

 

VV M² CM² 

R$ 1.100.000,00 114,00 R$ 9.649,12 
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15.0 - METODOLOGIA DE CÁLCULO 
 

Para determinação do valor de venda do imóvel 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 homogeneização dos dados para conclusão do valor do imóvel avaliando (IA) deu-se 
pela média por metro quadrado dos imóveis referenciais, pela área total construída 
(ATC), conforme abaixo segue.  

 
 
 

16.0 - RESULTADO DAS COLETAS  
 

R1 
 

VALOR 
 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.350.000,00 

 

 
152,00 

 
R$ 8.881,57 

 
R2 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.050.000,00 

 

 
125,00 

 
R$ 8.400,00 

 
R3 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 980.000,00 

 

 
125,00 

 
R$ 7.840,00 

 
R4 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.146.000,00 

 

 
105,00 

 
R$ 10.914,28 

 
R5 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.290.000,00 

 

 
146,00 

 
R$ 8.835,61 
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R6 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.157.000,00 

 

 
114,00 

 
R$ 10.149,12 

 
R7 

 
VALOR 

 
ÁREA PRIVATIVA M² 

 
VALOR POR M² 

 
R$ 1.100.000,00 

 

 
114,00 

 
R$ 9.649,12 

 
 

 
SOMATÓRIO 

 
 

VGV – VALOR GLOBAL VENDA 
 

 
ÁREA TOTAL DOS REFERENCIAIS 

 
R$ 8.073.000,00 

 

 
879,00 Metros Quadrados 

 
 
17.0 - CÁLCULO DO IA (IMÓVEL AVALIANDO) 
 
 
Soma R1 = VGL/V ÷ pela área total dos referenciais ÷ 1 = VM × área total da 
edificação do IA = conclusão do laudo de valoração 
 
 

 
 

R1 = R$ 8.073.000,00 ÷ 879,00m² ÷ 1 = R$ 9.184,30/m² 
 

 
 

 
IA = R$ 9.184,30× 152,30m² = R$ 1.398.768,80 

 
 
 
 
 

 

MEDIA ÁREA IA CUSTO IA 

R$ 9.184,30 152,30m² R$ 1.398.768,80 
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  ABREVIATURAS UTILIZADAS  
 
  IA - Imóvel Avaliando 
  M² - Metro Quadrado 
  R(N) - Referenciais 
  VL / V - Valor da Locação/ Venda 
  ATC - Área Total Construída 
  CM² - Custo por Metro Quadrado 
  VGL / V - Valor Global da Locação/Venda 
  VM - Valor Médio 
  MG - Média Geral 
   

 
 

18.0 – VALOR ATUALIZADO DO APARTAMENTO 
 
 
Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a 
avaliação é matéria que não exprime exatidão científica, o signatário fará o 
arredondamento, atualizando o valor do 
 
 
 
APARTAMENTO Nº 121, localizado no 12º andar do Edifício Algarve, situado na 
Rua Tucunã, nº 1001, Perdizes, em 
 
 

 
 

 
R$ 1.400.000,00 

(UM MILHÃO E QUATROCENTOS MIL REAIS) 
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19.0 – RESPOSTA AOS QUESITOS (fl. 921) 

 
1 - Resposta: O quesito formulado refoge ao mister do signatário, que foi 
nomeado, apenas, para apurar o atual valor do bem, não sendo 
considerados, para tanto, aspectos jurídicos, tais como ônus, litígios, 
desapropriações, etc. (vide item 2.0) 

 
2 - Resposta: Idem 

 
3 - Resposta: Idem 

 
4 - Resposta: Idem 

 
 
 
 
19.0 – ENCERRAMENTO 

 
Laudo impresso em 13 (treze) folhas somente no anverso, contendo 7 (sete) 
fotografias digitais.  

 
São Paulo, 21 de fevereiro de 2018 
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