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

E)’(CELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24* VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Processo Digital n° 1065041-29.2016.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.718-
32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que CONDOMINIO
EDIFICIO VILLA BALLENA move em face de MARIA ANDREIA GODOY, vem,
respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, honrado com a nomeagéo para
avaliar o imovel abaixo descrito, apresentar as conclusbes a que chegou,
consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGCAO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS
O signatario foi honrado com a nomeacgéao, para avaliar o imével descrito na Matricula
de n° 43.460, 5° Oficio de Registro de imdveis da capital - SP, a seguir transcrito:

VAGA DE GARAGEM COLETIVA, LOCALIZADA NO SUBSOLO DO EDIFICIO VILLA
BALLENA, SITUADO A RUA NESTOR PESTANA, N° 187, NO 7° SUBDISTRITO
CONSOLACAO, COM AREA UTIL OU PRIVATIVA DE 11,00M>

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacdo de assistentes técnicos.

Rua Antonio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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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
2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO
TIPO DO IMOVEL VAGA DE GARAGEM
LOCAL RUA NESTOR PESTANA, N° 187, BAIRRO
CONSOLAGCAO, NESTA CAPITAL
MATRICULA N° 43.460 - SAO PAULO
CONTRIBUINTE 006.013.1643-6
QUADRO DE AREAS

Area Util.......coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11,00m?
Area ComuM........oeceeeeeeeeeeeeeeerennnns 14,48m?
Area total.........oceeeveeeeeeeeereereeeeennns 25,48m
NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula
VALOR DE MERCADO: R$ 280.000,00
DATA DA AVALIAGAO: 23/11/2020
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JOSE LUIZ TOSCANO

Perito-Avaliador Judicial

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

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagéo do valor atual de mercado do imovel
nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como O6nus, litigios,

desapropriacdes etc.

4.0 - METODOLOGIA — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinacéo do valor do imével 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 comparacao com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinag&o do valor de um imével
por comparagao direta com outros imoveis semelhantes.

5.0 — MAPA DE LOCALIZAGAO

Sive o a8 L
n 1ote ta
v
pelaria Universita
onsolacdo a
olaria a

Hote quia Nossa

Hig ra da nsolacsc

ora da Consolaga@o
, 0O
)
* Universidade Mov
Presbiteriana 3 Instituto Praga Franklin Roosevelt
Mackenzie Mackenzie Clemente Ferreira g ?
Espaco Parlapatdes
l '
Purq}f a8
ilo Athletic Club Augusta
1z
PPet She
i
] @[d\lﬂu) Brasil a

a
.3;;} Biblioteca Mério
de Andrade
=]
=] Estagdo Anhi
Faculdade Legale S

o]
Hotel Novotel Sdo Paulo
Jara » ntion Q a

pot Praga Bar
AGF NOVE DE JULHO
Red-B

Rua Antonio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fone: (11) 99906-8442 - mktoscano3@gmail.com e mktoscano@creci.org.br

fls. 275

Pagina3

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/11/2020 as 01:26 , sob o numero WJMJ20418438374

el o vt o o L e ANDPLICNAA DN DOCNAD O N NANND ~n Lt A AAT7DDMNADT

P g

PR R SR R LI (O [ SR D PRI o U <L w Y S

| Y <SR I B (LY RPN JR 1 SR I LI 1



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

5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se este signatario ao imovel objeto da avaliagdo, este signatario foi recebido
por sr Sebastido (zelador) que informou que o imével encontra-se alugado
temporariamente por ter sido objeto de penhora judicial, que seus moradores néo se
encontram no local a muitos dias.

@\ VIR RN BAREENAT S
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" FOTO N° 01
Vista parcial fachada do Edificio Villa Ballena
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associac¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

FOTO N° 02
Vista da vaga de garagem do imoével avaliando

5.2 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES
A Rua Nestor Pestana No trecho em consideragéo, tem perfil plano, sendo dotada de
todos os melhoramentos e servicos publicos usuais, além da proximidade as areas

comerciais, institucionais e de transporte coletivo abundante, situando-se no Bairro
Consolagéo.

5.3 — CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO EDIFICIO NAZIRA CARONE

IDADE 50 anos
TIPO Residencial
ELEVADOR Sim
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim

TV A CABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associac¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP
5.4 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO
Trata-se de apartamento padrao com um dormitério, sala, cozinha, banheiro, e uma
vaga indeterminada de garagem, medindo 11m?
6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS
R1

Data: 23/11/2020 Tipo: Apartamento

Estado: SP Municipio: Sao Paulo

Endereco: RUA NESTOR PESTANA, 187 (O MESMO DO AVALIANDO)

Empreendimento:

Melhorarrerte-givaine:

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

: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Ecenérrices:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 300.000,00 Locagao: 0,00

Dados de-Terrene:

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

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construcao :

Padréo: Simples com elevador Idade Estimada: Conservacgao: Regular

Area Privativa: 38,00 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 38,00 m?

Infra-Estrutura:

Caracteristicas: Apartamento padrdao com

’ 1 dorm, sala, coz, wc,, 1 vaga
Fonte de=tefesmmacse:
Imobiliaria: RMFZ NEGOCIOS IMOBILIARIOS IMOVEIS Fone: 98024.4537
\'A% M2 CM?
R$ 300.000,00 38,00 R$ 7.894,73
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associac¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP
R2

Data: 23/11/2020 Tipo: Apartamento

Estado: SP Municipio: Sao Paulo

Endereco: RUA NESTOR PESTANA, 237 (O MESMA RUA DO AVALIANDO)

Empreendimento:

Melhorarrerte-Sriveare:

o Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Melhorias: . ol
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Eecendmices:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 370.000,00 Locagao: 0,00

Dados de-Terrene:

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

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construcao :

Padrao: Simples com elevador dade Estimada: Conservagéo: Regular

Area Privativa: 42,00 m? ]

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 42,00 m?

Infra-Estrutura:

c T Apartamento padrao com

aracteristicas:
1 dorm, sala, coz, wc,, 1 vaga
Fonte de=hmfesmeaeses
Imobiliaria: MARCELO LARA IMOVEIS Fone: 3105.6300
\A% M2 CM?
R$ 370.000,00 42,00 R$ 8.809,52
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associac¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP
R3

Data: 23/11/2020 Tipo: Apartamento

Estado: SP Municipio: Sao Paulo

Endereco: RUA NESTOR PESTANA, 30 (MESMO RUA DO AVALIANDO)

Empreendimento:

Melhorarrerte-Sriveare:

o Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Melhorias: . ol
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Eecendmices:

Modalidade: Venda Natureza: gfert

Valor: R$ 345.000,00 Locagao: 0,00

Dados de-Terrene:

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

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construcao :

Padrao: Simples com elevador dade Estimada: Conservagéo: Regular

Area Privativa: 47,00 m? ]

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 47,00 m?

Infra-Estrutura:

c T Apartamento padrao com

aracteristicas:
1 dorm, sala, coz, wc,, 1 vaga
Fonte de=hmfesmeaeses
Imobiliaria: EM CASA IMOVEIS Fone:
\A% M2 CM?
R$ 345.000,00 47,00 R$ 7.340,42
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associac¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP
R4

Data: 23/11/2020 Tipo: Apartamento

Estado: SP Municipio: Sao Paulo

Endereco: RUA NESTOR PESTANA, ( MESMO RUA DO AVALIANDO)

Empreendimento:

Melhorarrerte-grivaire: .

. Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagéo Publica, Arborizacdo, Rede de Agua, Coleta de
Melhorias: X Al
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Ecenérrices:

Modalidade: Venda Natureza: (anert

Valor: R$ 340.000,00 Locagao: 0,00

Dados de-Terrens:

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

Formato: Regular Situagao:

Topografia: Terreno plano Fracéo Ideal: N/F

Dados da Construcao :

Padrao: Simples com elevador dade Estimada: Conservagéo: Regular

Area Privativa: 48,00 m? ] ,

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 48,00 m?

Infra-Estrutura:

c e L Apartamento padrao com

aracteristicas:
1 dorm, sala, coz, wc,, 1 vaga
Fonte de=tafesmmaeses
Imobiliaria: LUIS CARVALHO IMOVEIS Fone: 98371.7344
\'A% M2 CM?
R$ 340.000,00 48,00 R$ 7.083,83
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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
R5
Data: 23/11/2020 Tipo: Apartamento
Estado: SP Municipio: Sao Paulo
Enderego: RUA NESTOR PESTANA, 30 ( MESMO RUA DO AVALIANDO)
Empreendimento:
Melhorarrerte-givae:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Publica, Arborizagdo, Rede de Agua, Coleta de
’ Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Ecenémices:
Modalidade: Venda Natureza: gfert
Valor: R$ 365.000,00 Locagao: 0,00
Dados de=Terrene:
Area: N/F Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situagéao:
Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dados da Construcao :
Padrao: Simples com elevador dade Estimada: Conservagéo: Regular
Area Privativa: 58,00 m?
Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 58,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: Apartamento padrao com
’ 1 dorm, sala, coz, wc,, 1 vaga
Fonte de=lafesmmacses
Imobiliaria: PAES VIANA IMOVEIS Fone: 99272.7190
\'A% M2 CM?
R$ 365.000,00 58,00 R$ 6.293,10
6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO
Para determinacao do valor de venda do imével avaliando, foi utilizado coo 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 conclus&o do valor do imével avaliando (IA) deu-se
pela média por metro quadrado dos imoveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.
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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

VALOR

R$ 300.000,00

VALOR

R$ 370.000,00

VALOR

R$ 345.000,00

VALOR

R$ 340.000,00

VALOR

R$ 365.000,00

VGV - VALOR GLOBAL VENDA

R$ 1.720.000,00

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1

AREA PRIVATIVA M?

38,00

R2

AREA PRIVATIVA M?

42,00

R3

AREA PRIVATIVA M2

47,00

R4

AREA PRIVATIVA M?

48,00

RS

AREA PRIVATIVA M2

58,00

SOMATORIO

233,00 Metros Quadrados

VALOR POR M?

R$ 7.894,73

VALOR POR M?

R$ 8.809,52

VALOR POR M?

R$ 7.340,42

VALOR POR M?

R$ 7.083,42

VALOR POR M?

R$ 6.293,10

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS
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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

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela éarea total dos referenciais + 1 = VM x area total da
edificagdo do |A = conclus&o do laudo de valoragao

R1=RS$ 1.700.000,00 + 233,00m? + 1 = R$ 7.381,97/m?

IA =R$ 7.381,97 x 38m? = R$ 280.514,86

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagéao/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

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

8.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a
avaliacdo € matéria que nado exprime exatidao cientifica, o signatario fara o
arredondamento, avaliando o Apartamento, situado a Rua Nestor Pestana, 187, Bairro
Consolagado, em

R$ 280.000,00
(DUZENTOS E OITENTA MIL REAIS)
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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

10.1 — VAGAS DE GARAGEM E DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
Segundo o Presidente do Conselho Regional dos Corretores de Imoveis do Ceara —
CRECI/CE, Apollo Scherer, a vaga é um dos itens mais importantes na venda do imével e
vale em média até 5% do apartamento.

A Diretora comercial da empresa Lello Iméveis, Roseli Hernandes, por sua vez, entende
que a vaga de garagem vale em média 10%, podendo chegar a 15% do preco 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 mercadoldgico do apartamento avaliando agrega o valor do
moédulo de garagem e depdsito, que foi objeto de penhora diversa, imprescindivel é a
individualizagao de seus valores.
Deduziremos 7% (sete por cento) sobre o valor do apartamento avaliando,
razoavel para o presente caso, a fim de determinarmos o pre¢o da vaga de
garagem
Poe se tratar de imovel antigo e vaga indeterminada de garagem, avalio a vaga em:
10.2 — VALOR DA VAGA DA GARAGEM
R$ 19.600,00
(DEZENOVE MIL E SEISCENTOS REAIS)
9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 13 (treze) paginas somente no anverso, contendo 2 fotografias
e mapa digital.

Sao Paulo, 23 de novembro de 2020

José Luiz Toscano
Perito-Avaliador Judicial

Rua Antonio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fone: (11) 99906-8442 - mktoscano3@gmail.com e mktoscano@creci.org.br
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Judiciais do Estado de Sao Paulo - APEJESP

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

Processo Digital n° 1065041-29.2016.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.718-32,
Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que CONDOMINIO EDIFICIO
VILLA BALLENA move em face de MARIA ANDREIA GODOY, vem, respeitosamente, a
presenga ,honrado com a nomeagéo, solicitar o levantamento dos honorarios periciais por
meio de MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO - MLE, nos termos dos
Comunicados Conjuntos 474/17 e 1731/18 em razao do término dos trabalhos de avaliagao,
conforme laudo protocolizado no portal nesta data.

Para tanto, seguem abaixo os dados necessarios para expedicado do Mandado de
Levantamento Eletrénico.

Nomeagao Fl. 227

Tipo de Levantamento Total

Depésito(s) Fl. 259/265/269

Valor Nominal do(s) Depésito(s)

posterior a 01/03/17 R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais)
16/10/2020,14/12/2020,18/11/2020

CPF 128.156.718-32

Tipo de Levantamento Il - Crédito em conta para outros bancos

Banco Bradesco - 237

Agéncia 1242

Conta 005227-2

Sao Paulo, 23 de novembro de 2020

José Luiz Toscano
Perito-Avaliador Judicial

Rua Anténio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Séo Paulo-SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 99906-8442 - E-mail: mktoscano@creci.org.br e mktoscano3@gmail.com
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