INES CRISTINA BORGES fls. 160
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24° VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Execucao de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais
Processo Digital n° 1083280-13.2018.8.26.0100

INES CRISTINA T BORGES, CRECI n° 168641/SP, RG n° 12.176.923-9, CPF n°
036.477.998-58, Perita-Avaliadora nomeada nos autos do processo em epigrafe que
CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON move em face de DOUGLAS
MARCHINI, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrada com a
nomeacao, tendo vistoriado o imovel objeto da avaliacdo 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

A signataria foi honrada com a nomeacao de fls. 132, para avaliar o imével descrito na
Matricula n° 254.558, do 15° ORI, a seguir transcrita:

“IMOVEL: Apartamento n° 1305, localizado no 13° pavimento do Condominio
Central da Barra — Bourbon, situado na Rua Cénego Vicente Miguel Marino, n° 91,
no 35° Subdistrito, Barra Funda, com area privativa de 32,860m2; a area comum
de 14,791m2., e a area total de 47,651m2., equivalente a uma fragdo ideal de
0,37450% no terreno e nas partes de propriedade e uso comum do condominio.

Cadastrado na Municipalidade sob n° 019.061.0408-5 (em area maior).

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacao de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL

Apartamento Padrao

LOCAL Rua Cobnego Vicente Miguel Marino n°91-
Apartamento 1305 - 13° Andar — Condominio
Central da Barra - Bourbon- CEP: 01135-020—
Barra Funda - S&o Paulo/SP

MATRICULA N° 254.558 — 15° ORI

CONTRIBUINTE

019.061.0408-5

QUADRO DE AREAS

32,860m?
14,791m?

47,651m?

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO: R$ 260.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 19/07/2019

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinacao do valor atual de mercado do imével
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 imdvel 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 determinagéo do valor de um imével
por comparacgao direta com outros imoveis semelhantes.

5.0 —- MAPA DE LOCALIZAGAO
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5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Cdnego Vicente Miguel Marino, n® 91, apartamento 1305, 13°
andar, Condominio Central da Barra - Bourbon, Barra Funda, a despeito dos esforgcos
empreendidos em diversas tentativas, os ocupantes do imovel nao foram localizados e
a signataria ndo obteve éxito em vistoriar internamente o imoével avaliando.

Cumpre ressalvar, porém, que com base em sua area construida, comparacao a
iméveis semelhantes nas imediagdes, inclusive no mesmo prédio e demais elementos
coligidos foi possivel avaliar o imével independente de vistoria interna, com plausivel
confianca.

FOTO N° 01
Vista parcial Fachada Condominio Central da Barra - Bourbon

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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'E

FOTO N° 02
Vista parcial Fachada do Condominio

5.2 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Cénego Vicente Miguel Marino, no trecho em consideracao, 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 da Barra Funda.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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5.3 — CARACTERISTICAS CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON

IDADE 02 anos
TIPO Apartamento
ESTADO DE CONSERVAGAO Bom
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES Sim - 03
ANDARES APTOS/ANDAR 20 andares/ 16 aptos por andar
PISCINA Nao
SALAO DE FESTAS Sim
SALAO DE JOGOS Nao
SALA DE GINASTICA Sim
CHURRASQUEIRA Sim
JARDINS Sim
PARQUE INFANTIL Sim

TV A CABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Nao
GARAGEM Nao
QUADRA POLIESPORTIVA Sim

5.4 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

A unidade n° 1305 localiza-se no 13° andar - Condominio Central da Barra - Bourbon,
com 32,860m? de area privativa, 14,791m? de area comum e area total de 47,651 m?2.

Trata-se de apartamento residencial, composto de 01 Dormitério, sala, cozinha
americana, 01 banheiro e area de servigo.

O imével avaliando possui 02 anos de idade e encontra-se em bom estado de
conservacao

5.5 - CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria interna.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848
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6.0 — ELEMENTOS COMPARATIVOS — REFERENCIAIS (R) - APARTAMENTO N°
1305, 13° ANDAR — RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO N° 91

R1
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMNETO PADRAO
Estado: SP R Municipio: SAO PAULO ;
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- 7°ANDAR - NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON

Melhoramento Urbano:

L Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagido, Rede de Agua, Coleta de

Melhorias: . .
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: Ofert

Valor: R$260.000,00 Locagéo: 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 Construgéo :

Padrao: Padrao Idade Estimada: 02 Conservagao: Bom
Area Privativa: 33m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacao:
Contato: SRA. Larissa Site:
Imobiliaria: Imobiliaria Zimmermann Fone: 3868-0255/ cod.109173

\A% M? CM?

R§ 260.000,00 33 RS§ 7.878,78

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.
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R2
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP . Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON
Melhoramento Urbano:

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

ihneiEss Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: ;)fert

Valor: R$ 260.000,00 Locacao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragé&o Ideal: N/F
Dados da Construgéo :

Padrao: PADRAO Idade Estimada: 02  Conservagdo: Bom
Area Privativa: 33 m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c e L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacao:
Contato: SR. JULIO Site:
Imobiliaria: Administradora de Imoveis Fone: 99501-2133 / cod- centra 33-2

\A% M2 CM?

R§$ 260.000,00 33 RS§ 7.878,78

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.
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R3
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP R Municipio: SAO PAULO ’
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- 8° ANDAR - NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON
Melhoramento Urbano:

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

Az @R Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos:

Modalidade: Venda Natureza: g)fert

Valor: R$ 270.000,00 Locagéo: 0,00

I?ados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragdo ldeal: N/F
Dados da Construgéo :

Padrzo: PADRAO - Idade Estimada: (02 Conservagio:  Bom
Area Privativa: 33 m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacao:
Contato: SR. Caué Site:
Imobiliaria: Azular Imobiblaria Fone: 4118-2276 / cod 92938

\A% M? CM?

R§ 270.000,00 33 RS 8.181,81

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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R4
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP R Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON

Melhoramento Urban

o:

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

Dados Econémicos:

Melhorias:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 271.500,00 Locagio: 0,00

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 Construgao

Padrao: PADRAO !dade Estimada 02 Conservagao: Bom
Area Privativa: 33 m?
Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c e L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacéo:
Contato: Sra. Larissa Site:
Imobiliaria: Imobiliaria Zimmermann Fone: 3868-0255 / c6d.106434
VvV M2 CM?
R$ 271.500,00 33 RS 8.227,27

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.
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R5
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP ) Municipio: SAO PAULO ;
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- 1° ANDAR -NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON
Melhoramento Urbano:

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

Az @135 Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: ;)fert

Valor: R$ 250.000,00 Locagao: 0,00

I?ados do Terreno:

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

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

Padrao: PADRAO Idade Estimada: 02 Conservagdo: Bom
Area Privativa: 33 m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c e SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informagao:
Contato: SR. Mack Site:
Imobiliaria: Mack Consultoria Fone: 99673-4785

\A% M? CM?

R§$ 250.000,00 33 RS$ 7.575,75

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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R6
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP . Municipio: SAO PAULO ;
Endereco: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- 7° ANDAR - NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON
Melhoramento Urbano:

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

iz @15 Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: ;)fert

Valor: R$ 275.000,00 Locagdo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragé&o Ideal: N/F
Dados da Construgéo :

Padrao: PADRAO Idade Estimada: 02 cConservagao: Bom
Area Privativa: 33m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c e L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informagao:
Contato: Sr.Lincon Site:
Imobiliaria: Private Consultoria Fone:97103-1979/ cod. Pc3800

\A% M2 CMm?

R§ 275.000,00 33 R§ 8.333,33

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.
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R7
Data: 19/07/2019 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderego: RUA CONEGO VICENTE MIGUEL MARINO- 10° - NO MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: CONDOMINIO CENTRAL DA BARRA - BOURBON
Melhoramento Urbano:

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

e s Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: g)fert

Valor: R$ 240.000,00 Locag&o: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Frag&o Ideal: N/F
Dados da Construgéo :

Padrio: PADRAO FINO dade Estimada: 4, onservacdo:  Regular
Area Privativa: 33 m?

Area Total: AreaComum: m? Area Privativa: 33 m?

Infra-Estrutura:

c L SALA, 01 DORMITORIO, 01 BANHEIRO, COZINHA AMERICANA E AREA DE SERVIGO.SEM
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacao:
Contato: Sr. Caué Site:
Imobiliaria: Azular Imoliliaria Fone: 4118-2276

\A% M2 CM?

R$ 240.000,00 33 RS 7.272,72

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
Telefones (11) 2382-9325/ 98181-0848

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1083280-13.2018.8.26.0100 e cédigo 78CDCB7.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 19/07/2019 as 13:46 .
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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 homogeneizagéo dos dados para concluséo do valor do imével avaliando (IA) deu-se
pela média por metro quadrado dos imoéveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 260.000,00 33 R$ 7.878,78
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 260.000,00 33 R$ 7.878,78
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 270.000,00 33 R$ 8.181,81
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 271.500,00 33 R$ 8.333,33
RS
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 250.000,00 33 R$ 7.575,75

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
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fls. 174

R6
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 275.000,00 33 R$ 8.333,33
R7
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
R$ 240.000,00 33 R$ 7.272,72
SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 1.826.500,00

231 Metros Quadrados

7.0 - 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=R$ 1.826.500,00 + 231m? + 1 = R$ 7.906,92/m?

IA = R$ 7.906,92x 33m? = R$ 260.928,36

MEDIA

AREA IA

CUSTO IA

R$ 7.906,92 33m?

R$ 260.928,36
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ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imovel Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL / V - Valor da Locacgédo/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

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

8.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a
avaliagdo €& matéria que nao exprime exatiddao cientifica, a signataria fara o
arredondamento, avaliando o

APARTAMENTO N° 1305, localizado no 13° andar do Condominio “Central da
Barra - Bourbon”, situado na Rua Cénego Vicente Miguel Marino n° 91, Barra
Funda, em

R$ 260.000,00
(DUZENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 16 folhas somente no anverso, contendo 09 fotografias
digitais.

Sao Paulo, 19 de julho de 2019.

7 5
géné.& @?C? SUOAA
INES CRISTINA T. BORGES
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