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

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

Execucgao de Titulo Extrajudicial — Condominio em Edificio
Processo Digital n® 1055314-41.2019.8.26.0100

INES CRISTINA T BORGES, CRECI n° 168641/SP, CPF n° 036.477.998-58, Perita-
Avaliadora Judicial nomeada nos autos do processo em epigrafe que CONDOMINIO
EDIFiCIO DONA EULALIA move em face de ESPOLIO DE WALDEMAR JOSE DE
LIMA (NA PESSOA DA INVENTARIANTE VALERIA DE LIMA) E OUTROS, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrada com a nomeacéo, tendo
vistoriado o imovel objeto da avaliagcdo e coligido os elementos que entendeu
necessarios para tal finalidade, apresentar as conclusbes a que chegou,

consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGCADO

1.0 — OBJETO DA AVALIAGAO

A signataria foi honrada com a nomeacao de fls. 479 para avaliar o imével descrito na

Matricula n°® 38.394, do 4° ORI - SP, a seguir transcrito:

“IMOVEL: APARTAMANETO N° 46 localizado no 4° andar do “EDIFICIO DONA
EULALIA”, situado @ Rua Santo Amaro, n° 468 e 478 no 17° Subdistrito — Bela Vista,
contendo a area util de 49,8195m2., area comum de 22,4849m2., e area total de
72,3044m2., correspondendo-lhe a reacgao ideal de 10,8971m2, ou seja, 1,21663% no

terreno e demais coisas comuns do edificio, com uma cota de despesas de 1,6466%.

CONTRIBUINTE n° 006.057.0064-8.
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2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento residencial

LOCALIZAGAO Rua Santo Amaro, 468 e 478 — Apartamento
n°® 46 -4° andar — Edificio Dona Eulalia — Bela
Vista — Sao Paulo - SP - CEP: 01315-000

MATRICULA 38.394 — 4 ° ORI
CONTRIBUINTE 006.057.0064-8

QUADRO DE AREAS

Area Privativa: .....cccceceeeeeieceeeee e 49,8195m?
Area Comum: ..o 22,4849m?
Area Total: ... e 72,3044m?

NOTA: Dados extraidos da respectiva Matricula e PMSP

FINALIDADE: APURAR O VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
DATA DA VISTORIA: 28/02/2024

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: R$ 410.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 20/03/2024
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3.0 - OBJETIVO

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

4.0 - METODOLOGIA — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinacao 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 comparacdo com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagao do valor de um imével
por comparagao direta com outros iméveis semelhantes.

5.0 — LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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5.1 - CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Santo Amaro, no trecho em consideracdo, onde esta situado o imovel
avaliando, tem perfil plano, sendo dotada de todos os melhoramentos publicos usuais,
servicos urbanos, além da proximidade as areas comerciais, institucionais e de
transporte coletivo, situando-se no Bairro da Bela Vista — S/P.

5.2 — VISTORIA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao enderego supra descrito, a signataria vistoriou o imével, apresentando
a sequir o registro fotografico realizado, o qual ilustra e concede boa nogdo do imdvel
em questao.

FOTO N° 01
Vista parcial Fachada do Imével

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

fls. 492

Eete dociimento @ cAnia do ariainal accinadn diaitalmente nor INFSQ CRISTINA TOSCANO RORGER a2 Trihiinal de liietica do Fetadn de Ran Patila nrotocolado em 20/02/2024 ac 1R°22 enb o niimera W.IM 12440855587 R1



R fis. 493
INES CRISTINA BORGES

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

FOTO N° 02
Vista parcial Entrada do Edificio

FOTO N° 03
Vista parcial Corredor de Acesso ao Edificio
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FOTO N° 04
Vista parcial Portaria/Recepgéo

FOTO N° 05
Vista parcial Recepgao

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

fls. 494

Eete dociimento @ cAnia do ariainal accinadn diaitalmente nor INFSQ CRISTINA TOSCANO RORGER a2 Trihiinal de liietica do Fetadn de Ran Patila nrotocolado em 20/02/2024 ac 1R°22 enb o niimera W.IM 12440855587 R1



INES CRISTINA BORGES
Perita-Avaliadora Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imoéveis — CRECI n° 168641

FOTO N° 06
Vista parcial Hall de elevadores

FOTO N° 07
Vista parcial Sala
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FOTO N° 08
Vista parcial Cozinha

FOTO N° 09
Vista parcial Area de Servico
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FOTO N° 10
Vista parcial Dormitério

FOTO N° 11
Vista parcial Banheiro
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FOTO N° 12
Vista parcial Garagem

5.3 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

A unidade n° 46 localiza-se no 4° andar do Edificio Dona Eulalia, com 49,8195m? de
area privativa, 22,48498m? de area comum, totalizando a area de 72,3044m?2.

Trata-se de apartamento residencial, composto de 01 dormitério, sala para 02
ambientes, cozinha, area de servigo, banheiro e 01 vaga de garagem.
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5.4 — CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO DONA EULALIA

ANO DE CONSTRUGAO/IDADE ESTIMDA 45 anos
TIPO Residencial
ANDARES/ APARTAMENTOS POR ANDAR 10 andares — 06 apto por andar
PORTARIA Sim
ZELADORIA Nao
ELEVADORES Sim - 02
VAGA DE GARAGEM Sim - 01
SALAO DE FESTAS Nao
PARQUE INFANTIL Nao
QUADRA POLIESPORTIVA Nao
PISCINA Nao
JARDINS N&o

TV A CABO Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
ESTADO DE CONSERVAGAO Bom

6.0 —- CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Sala

Piso: Carpete em bom estado, paredes com pintura sobre
massa corrida, teto com pintura sobre massa. Esquadria de
aluminio com vidro translucido.

Dormitério

Piso: Carpete em bom estado, paredes com pintura sobre
massa em estado regular, teto com pintura sobre massa
corrida, esquadria de aluminio e armario embutido.

Cozinha

Piso: ceramico em bom estado, paredes revestidas com
azulejo até o teto, laje com pintura sobre massa, esquadrias
de aluminio e gas encanado.

Banheiro

Piso: ceramico em bom estado, paredes revestidas com
azulejo até o teto, laje com pintura sobre massa,

Area de servigo

Piso: ceramico em bom estado, paredes revestidas com
azulejo até o teto, laje com pintura sobre massa, esquadrias
de aluminio com vidro translucido.
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7.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS — REFERENCIAIS (R) -

R1
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA SANTO AMARO 468 - MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO DONA EULALIA

Melhoramento Urbano: -

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

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

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: aOfert

Valor: R$ 310.000,00 Locagéo: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fragéao Ideal: N/F
Dados da Construcéo :

Padrao: PADRAO dade Estimada: 47  Conservacao: Bom
Area Privativa: 37m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 37 m?

Infra-Estrutura:

c o 1DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informagéo:
Contato: Cod: 7719 Site:www.vivareal.com.br
Imobiliaria: Ciranda administradora de Iméveis Fone: 97297-3733

\AY M2 Cc™m?

R$ 310.000,00 37 R$ 8.378,37
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Conselho Regional de Corretores de Imoéveis — CRECI n° 168641

fls. 501

Empreendimento:

Melhorias:
Dados Econdémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:
Topografia:

Padréo:

Area Privativa:
Area Total:

Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Contato:
Imobiliaria:

Fonte de Informagao:

R2
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderego: RUA SANTO AMARO 468 - MESMO PREDIO DO AVALIANDO

EDIFICIO DONA EULALIA

Melhoramento Urbano:

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

Dados da Construcéo :

Venda Natureza: gfert

R$ 400.000,00 Locagao: 0,00

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

Terreno plano Fragéao Ideal: N/F
PADRAO dade Estimada: 47 Conservagéo: Bom

48 m?
Area Comum: m? Area Privativa: 48 m?

01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
GARAGEM.

Cod: AP 0034 Site: :www.vivareall.com.br
Watanabe Iméveis Fone: 2015-8888

\A% M2 Cc™m?

R$ 400.000,00 48 R$ 8.333,33
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fls. 502

R3
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA SANTO AMARO 468 - MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFICIO DONA EULALIA
Melhoramento Urbano:
Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagio, Rede de Agua, Coleta de

AClnenEs: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: ;)fert

Valor: R$ 430.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F
Dados da Construcao :

Padrao: PADRAO dade Estimada: 47 Conservagao: Bom
Area Privativa: 48m?

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

Infra-Estrutura:

c o 01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informagao:
Contato: Cod. AP2151 Site: :www.vivareal.com.br
Imobiliaria: Marcos Pimenta Iméveis Fone: 4210-3280
Vv m: cwe
R$ 430.000,00 48 R$ 8.958,33
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fls. 503

R4
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Endereco: RUA SANTO AMARO 468
Empreendimento:
Melhoramento Urban

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

Melhorias: Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econdémicos:

Modalidade: Venda Natureza: aOfert

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

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracao Ideal: N/F

Dados da Construcao

Idade Estimada

Padrao: PADRAO- Conservacgao: Bom
Area Privativa: 55 m2
Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 55 m?

Infra-Estrutura:

c e i 01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informacao:
Contato: Cod: S893651977 Site: wwwvivareal.com.br
Imobiliaria: Quinto andar Plataforma Fone: 3230-4186

\A% M2 CM?

R$ 370.000,00 55 RS 6.727,27
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Enderecgo: RUA SANTO AMARO 240
Empreendimento:

R5
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO

Melhoramento Urbano:

piele e Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

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

Dados Econdémicos:

Infra-Estrutura:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 435.000,00 Locagao: 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 Construcéo :

Padrao: PADRAO Idade Estimada: Conservagéo: Bom
Area Privativa: 50 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 59m?

01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE

\A% M2

R$ 465.000,00 59

Caracteristicas: GARAGEM.

Fonte de Informacéo:

Contato: COD: 42295 Site: :www.zapimoveis.com.br
Imobiliaria: NSK 3 Imoveis Fone: : 5200-0030

CM?

RS 7.372,88
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R6
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA SANTO AMARO 439

Empreendimento:
Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econémicos:
Modalidade:

Valor:

Dados do Terreno:
Area:

Formato:

Topografia:

Dados da Construcéo :
Padréao:

Area Privativa:

Area Total:

Infra-Estrutura:

Caracteristicas:

Fonte de Informagao:

EDIFiCIO DEBORAH

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

Venda Natureza: Oferta

R$ 465.000,00 Locag&o: 0,00

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

Terreno plano Fracéo ldeal: N/F
PADRAO Idade Estimada: 45 Conservagao: Bom
50 m?

Area Comum: m? Area Privativa: 50m?

01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
GARAGEM.

Contato: COD: SS34379 Site: :www.vivareal.com.br
Imobiliaria: SH Prime Imoveis Fone: : 4750-2725
ot Thlling
[ ~ b
f' ———=
VvV M2 CMm?
RS 465.000,00 50 R$ 9.300,00
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fls. 506

R7
Data: 03/2024 Tipo: APARTAMENTO PADRAO
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Enderecgo: RUA SANTO AMARO 468 - MESMO PREDIO DO AVALIANDO

Empreendimento: EDIFiCIO DONA EULALIA

Melhoramento Urbano:

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

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

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 350.000,00 Locagao: 0,00

Dados do Terreno:

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

Topografia: Terreno plano Fracéo ldeal: N/F
Dados da Construcéo :

Padréao: PADRAO Idade Estimada: Conservacao: Bom
Area Privativa: 37 m?

Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 37m?

Infra-Estrutura:

c L 01 DORMITORIO, SALA, COZINHA, 01 BANHEIRO, AREA DE SERVIGO, E 01 VAGA DE
aracteristicas:

GARAGEM.
Fonte de Informagao:
Contato: COD: 1AIG28V Site: :www.vivareal.com.br
Imobiliaria: Marilda Lopes Iméveis Fone: : 93460-1850
\'AY% M2 CMm?
R$ 350.000,00 37 R$ 9.459,45
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8.0 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagao do valor de venda do imével avaliando, foi utilizado o Programa
Censum, indicado e reconhecido pelo CRECI/SP, considerando as ofertas coletadas
no mercado que serviram de referenciais, chamadas de R1.

A homogeneizag¢ao dos dados para concluséo do valor do imével avaliando (1A) deu-se

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

9.0 - RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?2
R$ 310.000,00 37 R$ 8.378,37
R2
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 400.000,00 48 R$ 8.333,33
R3
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M2
R$ 430.000,00 48 R$ 8.958,33

Av. Odair Santanelli n°® 100 Bl 10 A 32 Parque Cecap — Guarulhos/ SP CEP 07190-050
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R4
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?2
R$ 370.000,00 55 R$ 6.727,27
R5
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?2
R$ 435.000,00 59 R$ 7.372,88
R6
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?2
R$ 465.000,00 50 R$ 9.300,00
R7
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?2
R$ 350.000,00 37 R$ 9.459,45

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

VGV — VALOR GLOBAL VENDA AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 2.760.000,00 334 Metros Quadrados

SOMA R1 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM

R1=RS$ 2.760.000,00 + 334,00m? + 1 = R$ 8.263,47/m?

9.1 — CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

MEDIA AREA IA CUSTO IA

R$ 8.812,19 49,8195m? R$ 411.681,94

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL/V - Valor da Locagao/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

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

MG - Média Geral
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11.0 - VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a
avaliagdo €& matéria que nao exprime exatidao cientifica, a signataria fara o
arredondamento, avaliando o APARTAMENTO N° 46, localizado no 4° andar do -
“CONDOMINIO EDIFiCIO DONA EULALIA” do situado na Rua Santo Amaro n° 468
e 478 no bairro Bela Vista em

R$ 410.000,00
(QUATROCENTOS E DEZ MIL REAIS)

12.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 22 paginas somente no anverso, contendo 19 fotografias
digitais.
Sao Paulo, 20 de margo de 2024

INES CRISTINA T BORGES
PERITA AVALIADORA JUDICIAL
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