INES CRISTINA BORGES fls. 740
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

EXCE,LENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24* VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Cumprimento Provisério de Sentenga — Ato/Negécio Juridico
Processo Digital n° 0051323-79.2016.8.26.0100

INES CRISTINA T BORGES, CRECI n° 168.641/SP, RG n° 12.176.923-9, CPF n°
036.477.998-58, Perita-Avaliadora nomeada nos autos do processo em epigrafe que
ROSELY AUGUSTA DE GOIZ E OUTROS move em face de CONSTRUTORA
BRIQUET LTDA. vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrada
com a nomeacgado, tendo vistoriado o imével 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 nomeacgéao de fl. 577 para avaliar o imével descrito na
Matricula n°® 136.482, do 15° CRI de Sao Paulo, Capital, a seguir transcrito:

“IMOVEL: O apartamento n° 111, do tipo duplex, localizado 11° andar e cobertura
do EDIFICIO CASTEL SANT’ANGELO, situado na Rua Vicente Leporace n° 1201,
no bairro do Campo Belo, no 30° Subdistrito-lbirapuera, contendo uma area util
de 318,94 metros quadrados, na qual, esta incluida a de 85,50 metros quadrados
correspondente aos terragos no pavimento e aos terragos descobertos na
cobertura, que constituem parte privativas da unidade, a area comum de 339,31
metros quadrados, na qual esta incluida a area correspondente a cinco (5) vagas
na garagem do subsolo, que tocam a unidade e a area total construida de 658,25
metros quadrados, com a participacao da fracao ideal de 11,16154% no terreno e
demais partes e coisas de propriedade e uso comuns do edificio, cabendo ainda
um depésito sob n°® 11, no subsolo do edificio. Contribuinte sem cadastro.
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2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento Residencial Cobertura
Duplex
PADRAO CONSTRUTIVO Fino

Rua Vicente Leporace,1201 — Apto. 111 —
LOCAL Edificio Castel Sant’Angelo — Campo Belo
- S&o Paulo/SP — CEP 04619-033

MATRICULA 136.482 - 15° CRI

CONTRIBUINTE Sem Cadastro

QUADRO DE AREAS

Area Privativa.......ccoeceeeevevreenaen 318,94m?
Area Comum........cccoeeveveeeeerennnen. 339,31m?
Area Total.....cocceevcereemrsensesnnas 658,25m?

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula do imdvel.

VALOR DE MERCADO: R$ 3.225.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 23/05/2019

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.
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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 € 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 comparacéao direta com outros iméveis semelhantes.

5.0 —- MAPA DE LOCALIZAGAO
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5.1 — VISTORIA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao enderego supra descrito, a signataria vistoriou o imovel, tirando
diversas fotografias, apresentadas a seguir, as quais ilustram e concedem boa nog¢ao
do imével em questao.
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FOTO N° 0 1
VISTA PARCIAL FACHADA

FOTO N° 02 ]
VISTA PARCIAL ENTRADA DO EDIFICIO
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FOTO N° 03 ]
VISTA PARCIAL SALA DE REUNIAO

FOTO N° 04
VISTA PARCIAL ACADEMIA
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FOTO N° 05
VISTA PARCIAL PISCINA

FOTO N° 06
VISTA PARCIAL SALAO DE FESTAS
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FOTO N° 07
VISTA PARCIAL GARAGEM

FOTON° 08
VISTA PARCIAL DEPOSITO
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FOTO N° 09
VISTA PARCIAL SALA DE VISITAS

FOTO N° 10 .
VISTA PARCIAL SALA DE VISITA (OUTRO ANGULO)
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FOTO N° 11
VISTA PARCIAL SALA DE JANTAR

FOTO N° 12
VISTA PARCIAL LAVABO
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FOTON° 13
VISTA PARCIAL SUITE 02

FOTO N° 14
VISTA PARCIAL BANHEIRO
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FOTON° 15
VISTA PARCIAL SUITE 03

FOTO N°16
VISTA PARCIAL BANHEIRO
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FOTON°17
VISTA PARCIAL DORMITORIO

FOTO N° 18
VISTA PARCIAL COZINHA
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FOTO N° 19
VISTA PARCIAL AREA DE SERVIGO

FOTO N° 20
VISTA PARCIAL COPA
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FOTO N° 21
VISTA PARCIAL DESPENSA

FOTO N° 22
VISTA PARCIAL SALA DE ESTAR (PAVIMENTO SUPERIOR)
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FOTO N° 23
VISTA PARCIAL SALA DE TV (PAVIMENTO SUPERIOR)

FOTO N° 24
VISTA PARCIAL BAR (PAVIMENTO SUPERIOR)
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Nrnal - wEa

FOTO N° 25
VISTA PARCIAL DECK - PISCINA (PAVIMENTO SUPERIOR)

FOTO N° 26

VISTA PARCIAL DECK - PISCINA (PAVIMENTO SUPERIOR)
OUTRO ANGULO
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FOTO N° 27
VISTA PARCIAL ESPACO GOURMET (PAVIMENTO SUPERIOR)

VISTA PARCIAL CHURRASQUEIRA - ELEVADOR DE BEBIDAS
PAVIMENTO SUPERIO
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FOTO N° 29
VISTA PARCIAL BANHEIRO (PAVIMENTO SUPERIOR)

FOTO N° 30
VISTA PARCIAL SAUNA (PAVIMENTO SUPERIOR)
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5.2 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Vicente Leporace, no trecho em consideragdo, tem perfil plano, dotada de
todos os melhoramentos publicos usuais, servigcos urbanos, além da proximidade as
areas comerciais, institucionais e de transporte coletivo abundante, situando-se em
area nobre no Bairro Campo Belo.

5.3 — CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO CASTEL SANT’ANGELO

IDADE 27 anos
TIPO Residencial
PORTARIA 24 HORAS Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES 02
ANDARES 11 — 1 apto p/ andar
VAGA DE GARAGEM Sim 05
SALAO DE FESTAS Sim
PISCINA Sim - 02
SALA DE GINASTICA Sim
SAUNA Nao
QUADRA DE ESPORTES Nao
CHURRASQUEIRA/FORNO PIZZA Sim
PARQUE INFANTIL Nao
JARDINS Sim

TV A CABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
SEGURANGA 24 HORAS Sim
ESTADO DE CONSERVAGAO Bom

5.4 — COBERTURA

O termo cobertura ¢é utilizado para referir-se a uma estrutura sobre o telhado de um
edificio.

Uma cobertura pode apresentar mais de um pavimento: se forem dois, a cobertura é
chamada duplex (pavimento inferior e superior), se trés, € chamada triplex (pavimento
inferior, intermediario e superior). O pavimento superior geralmente compde a area de
lazer do apartamento, com piscina, churrasqueira, lareira etc.
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5.5 — CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 111

O apartamento-cobertura n° 111 localiza-se no 11° andar do Edificio Castel
Sant’Angelo, com 318,94m? de area privativa, 339,31m? de area comum, totalizando
658,25m?, sendo composto por living para dois ambientes com sacada, lavabo,
cozinha, copa, area de servico, despensa, 3 suites e 1 dormitério, e na cobertura, deck
com piscina, churrasqueira, forno de pizza, ampla sala para trés ambientes contendo
sala de estar, sala de TV, e bar privativo, banheiro, sauna, quarto e banheiro de
empregada. No subsolo, cinco vagas de garagem e um depdsito.

O imovel avaliando possui vinte e sete anos de idade e encontra-se em bom estado de
conservacao.

5.6 — CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Living para dois ambientes com sacada | Piso de marmore em bom estado na sala de jantar
e carpete em bom estado na sala de visitas,
paredes com pintura sobre massa corrida, teto em
gesso rebaixado com sanca na sala de jantar,
esquadrias de aluminio com vidro translucido.

Lavabo Piso em marmore em bom estado, paredes
inferiores 1/3 em marmore, e o restante com
pintura sobre massa corrida, teto em gesso
rebaixado.

Cozinha Piso em granito em bom estado, paredes com
pintura sobre massa, armarios planejados, teto
em gesso rebaixado, esquadrias de aluminio com
vidro translucido.

Copa Piso de granito em bom estado, paredes com
pintura sobre massa corrida em bom estado,
esquadrias de aluminio em bom estado, teto em
gesso rebaixado.

Area de Servigo Piso de granito em bom estado, paredes com
pintura sobre massa corrida em bom estado,
esquadria de aluminio com vidro translucido.

Piso tacos de madeira em bom estado, paredes
Dormitério 1 Suite Master com sacada | com pintura sobre massa corrida, esquadrias de
aluminio com vidro translucido e closet.
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760

Banheiro Senhor e Senhora

Piso em marmore em bom estado, paredes em
marmore até o teto, teto em gesso rebaixado,
banheira, chuveiro a gas canalizado e armarios
planejados.

Dormitério 2 Suite com sacada

Piso tacos de madeira em bom estado, paredes
com pintura sobre massa corrida, esquadrias de
aluminio com vidro translucido e armarios
planejados.

Banheiro

Piso granito em bom estado, paredes em granito
até o teto, pia com gabinete, box com vidro
temperado, teto em gesso rebaixado, esquadrias
de aluminio e chuveiro a gas canalizado.

Dormitério 3 Suite com sacada

Piso tacos de madeira em bom estado, paredes
com pintura sobre massa corrida, esquadrias de
aluminio com vidro translucido e armarios
planejados.

Banheiro

Piso granito em bom estado, paredes em granito
até o teto, pia ampla com balcéo e gabinete, box
com vidro temperado, teto em gesso rebaixado,
esquadrias de aluminio e chuveiro a gas
canalizado.

Dormitério 4 com sacada

Piso tacos de madeira em bom estado, paredes
com pintura sobre massa, esquadrias de aluminio
com vidro translucido, teto em gesso rebaixado e
armarios embutidos.

Pavimento Superior

Piscina — Area Gourmet

Deck de madeira em volta da piscina, demais
areas piso em granito em bom estado.

Living para trés ambientes

Piso em granito em bom estado, pintura sobre
massa corrida em bom estado, teto em gesso
rebaixado, esquadrias de aluminio com vidro
translucido.

Banheiro Piso granito em bom estado, paredes em granito
até o teto, box com vidro temperado, teto em
gesso rebaixado, esquadrias de aluminio e
chuveiro a gas canalizado.

Sauna Piso cerdmico em bom estado, paredes com

azulejo até o teto.

Av. Odair Santanelli n® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
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21

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA KUNERT, liberado nos autos em 24/05/2019 as 15:11 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0051323-79.2016.8.26.0100 e codigo 70303AD.



INES CRISTINA BORGES fls. 761

Perita-Avaliadora Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

6.0 —- ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS
R1
Data: 20/05/2019 Tipo: APARTAMENTO - COBERTURA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA EDISON 801 - A650 M DO AVALIANDO
Empreendimento: MANSAO DAS AZALEIAS
Bairro: CAMPO BELO Distrito:

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area da Construgao:
Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigdo do Imdvel:
Fonte de Informagao:

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 4.000.000,00 VENDA: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
DUPLEX - COM ELEVADOR Idade estimada: 34 Conservagao: Bom
376 m?

m? Area Comum: m? Area Privativa: 376 m?

5 Dormitérios, 6 Banheiros, 4 Vagas de Garagem,

Imobiliaria: IMOBILIARIA CONQUISTA Fone: 2577-0269 / 96252-2292
Contato: Sr. Paulo COD: 3341
Vv M? CM?
R$ 4.000.000,00 376,00 R$ 10.638,29
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INES CRISTINA BORGES fis. 762
Perita-Avaliadora Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area da Construgao:
Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigdo do Imovel:
Fonte de Informagao:

R2
Data: 20/05/2019 Tipo: APARTAMENTO - COBERTURA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA JOAO ALVARES SOARES 982 - A 450M DO AVALIANDO
Empreendimento: MAISON VALOGNES
Bairro: CAMPO BELO Distrito: IBIRAPUERA

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 3.900.000,00 Locagao: 0,00

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

Terreno plano Fracao ldeal: N/F
DUPLEX - COM ELEVADOR Idade Estimada: 30 Conservagao: Bom
376 m? .

m? Area Comum: m? Area Privativa: 376 m?

4 Dormitorios, 4 Banheiro, 4 Vagas de Garagem
Piscina, espaco Gourmet

Imobiliaria: MALTONI IMOVEIS Fone: 4861-4200
Endereco: COD. CO 0066 - Flavia Corretora
\AY M? CM?
R$ 3.900.000,00 376,00 R$ 10.372,34
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INES CRISTINA BORGES

Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n° 168641

fls. 763

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area da Construgzo:
Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigdo do Imovel:
Fonte de Informagéo:

R3
Data: 20/05/2019 Tipo: APARTAMENTO-COBERTURA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA PASCAL 186 — A 500M DO AVALIANDO
Empreendimento: CONDOMINIO CASTEL DA RAVENA
Bairro: CAMPO BELO Distrito: IBIRAPUERA

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

Coleta de Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto,

Venda Natureza:
R$ 4.000.000,00 Locacgdo:
N/F Frente:

Regular Situacao:

Terreno plano

DUPLEX - COM ELEVADOR |dade Estimada:
447 m?
m? Area Comum:

5 Dormitérios, 6 Banheiros, 4 Vagas de Garagem .

Piscina, espago gourmet.

Oferta
0,00

N/F

29

m?

Prof. Equiv.:
Fracdo ldeal:
Conservagéo:

Area Privativa:

N/F
N/F
Bo,

447 m?

Imobiliaria: WT CONSULTORIA DE IMOVEIS Fone: 5052-4054
Enderego: COD: CO 0021
\A% M? CM?
R$ 4.000.000,00 447,00 RS 8.948,54
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INES CRISTINA BORGES fis. 764
Perita-Avaliadora Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n° 168641

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area da Construgzo:
Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigdo do Imovel:
Fonte de Informagéo:

R4
Data: 20/05/2019 Tipo: APARTAMENTO-COBERTURA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA CATAGUAS 30 — A 350M DO AVALIANDO
Empreendimento: EDIFiCIO ARCO BALLENO
Bairro: CAMPO BELO Distrito: IBIRAPUERA

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 3.500.000,00 Locagao: 0,00

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

Terreno plano Fracao ldeal: N/F
DUPLEX - COM ELEVADOR Idade Estimada: 23 Conservagéo: Bom
320 m? i

m? Area Comum: m? Area Privativa: 320 m?

4Dormitoérios, 5 Banheiro, 4 Vagas de Garagem
Piscina, Espago Gourmet

Imobiliaria: JC BROKERS Fong: 2649-0177/99910289
Enderego: COD: JC 942 JOSE CARLOS
i
\A% M? CM?
R$ 3.500.000,00 320,00 R$ 10.937,50
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INES CRISTINA BORGES fis. 765
Perita-Avaliadora Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construgéo :
Padrao:

Area da Construgzo:
Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Descrigdo do Imdvel:
Fonte de Informagao:

R5
Data: 20/05/2019 Tipo: APARTAMENTO-COBERTURA
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA EDISON - A 750M DOAVALIANDO
Empreendimento: |
Bairro: CAMPO BELO Distrito: IBIRAPUERA

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 3.300.000,00 Locagao: 0,00

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

Terreno plano Fracao ldeal: N/F
DUPLEX - COM ELEVADOR Idade Estimada: Conservagao: Bom
330 m? .

m? Area Comum: m? Area Privativa: 330 m?

3 Dormitérios, 3 Banheiro, 3 Vagas de Garagem
Piscina, espago gourmet com churrasqueira e forno de pizza.

Imobiliaria: MOISES GANA IMOVEIS Fone: 2613-1667
Endereco: COD: CO 0141
\'AY% M2 CM?
R$ 3.300.000,00 330,00 R$ 10.000,00
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INES CRISTINA BORGES fls. 766
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

7.0 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagido 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 imovel avaliando (1A) deu-se

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

8.0 - RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 4.000.000,00 376,00 R$ 10.638,29
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 3.900.000,00 376,00 R$ 10.372,34
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 4.000.000,00 447,00 R$ 8.948,54
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 3.500.000,00 320,00 R$ 10.937,50
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INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

fls. 767

R5
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 3.300.000,00 330,00 R$ 10.000,00
SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 18.700.000,00

1.849,00 Metros Quadrados

9.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

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

R1=R$ 18.700.000,00 + 1.849,00m* + 1 = R$ 10.113,57/m?

IA=R$ 10.113,57 x 318,94m? = R$ 3.225.622,01

MEDIA AREA IA

CUSTO IA

R$ 10.113,57 318,94m?

R$ 3.225.622,01

ABREVIATURAS UTILIZADAS
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INES CRISTINA BORGES fls. 768
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI n°® 168641

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagédo/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

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

MG - Média Geral

10.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a
avaliacdo €& matéria que nao exprime exatiddo cientifica, o signatario fara o
arredondamento, avaliando o

APARTAMENTO N° 111, TIPO DUPLEX situado na Rua Vicente Leporace, 1201,
Campo Belo, Edificio Castel Sant’Angelo, em

R$ 3.225.000,00

(TRES MILHOES E DUZENTOS E VINTE E CINCO MIL REAIS)

11.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 30 (trinta) folhas somente no anverso, contendo 35 (trinta e
cinco) fotografias digitais.

Sao Paulo, 23 de maio de 2019

) 2 ( A
\‘Eém (A (:\_)I é-“""i CUA

INES CRISTINA T. BORGES
Perita Avaliadora Judicial
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