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

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Processo N2 0002561-86.2003.8.26.0100

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 FRANCISCA
LUEDIL DE ARRUDA KYRILLUS X LUZIA DE LOURDES BONON DE SOUZA,
AUTO PECAS CIDADE PRESEPIO LTADA E OUTROS, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, honrado com a nomeacao, 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 AVALIACAO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeacéo de fls.986, para avaliar o imével descrito na
Matricula, a seguir transcrito.

TERRENO CONSTANTE DO LOTE 1 DA QUADRA B, DO LOTEAMENTO
DENOMINADO CHACARA MAAYER, CAPELA DO SOCORRO, MEDINDO 12,50M
DE FRENTE PARA RUA 2 3,50M2 DA AS ESQUINA DA RUA 2, 3,50M DA RUA
DOIS, COM A RUA NICLOLAU ALAYON , COM AREA TOTAL DE 373M2.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n°® 104005
Membro da Associag¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

N&o houve indicagéo de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DO IMOVEL Residencial / CASA

LOCAL Rua Nicolau Alayon, 783, Bairro Interlagos, cep
04802.000 — Sao Paulo/SP

MATRICULA Ne-34.755 11°¢ ORI

CONTRIBUINTE 095.426.0001-1

QUADRO DE AREAS

Area Utili...ucecereeeecceeenns 372,00m?

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO: R$ 1.500.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 26/04/2024
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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 Sdo Paulo - APEJESP

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 6Onus, litigios,
desapropriacdes, etc.

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagao do valor do imével sera 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 comparacdo com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagao do valor de um imével
por comparacao direta com outros imdveis semelhantes.

5.0 — MAPA DE LOCALIZACAO

>

Rua Antonio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - mktoscano3@gmail.com

fls. 1007

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2024 as 02:42 , sob o nimero WJMJ24408640999

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002561-86.2003.8.26.0100 e codigo x84gs8jA.



JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n°® 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de S\ﬁo Paulo - APEJESP

N

5.1 - VISTORIA INTERNA
DO IMOVEL

Dirigindo-se a Rua Nicolau
Alayon, este signatario foi
recebido pelo Sr Fernando
Luiz Correa de Souza,(cel
97403.8093) o qual informou que

nao o imodvel esta em processo de uso capidao, nao possibilitando assim a
vistoria do imovel, nao foi possivel vistoria interna do imovel.

FOTO N2 01
Vista parcial da fachada da casa
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n°® 104005
Membro da Associag¢do dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

5.2 - CARACTERISTICAS DAS IMEDIACOES

A Rua Nicolau Alayon, 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
Interlagos.

5.4 - CARACTERISTICAS DA CASA

IDADE 46 anos
TIPO y Residencial/
ESTADO DE CONSERVACAO Bom

5.5 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Casa residencial medindo 372,00M2

O imével avaliando possui 46 anos de idade e encontra-se em mal estado de
conservagao.

5.6- CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria interna.

6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

fls. 1009
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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 Sdo Paulo - APEJESP

fls. 1010

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

26/24/2024 Tipo: Residencial
SP Municipio: SAO PAULO
RUA NICOLAU ALAYON, 326 ( A MESMA RUA DO AVALIANDO )
CASA

Melhorarrente-Srivame:

Melhorias:

Modalidade:

Valor:

Area:
Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construcéo :

Padréo:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de=infermeacée:

Venda Natureza: gfert

R$ 1.500.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO - Idade Estimada: Conservagao: Bom

450,00 m2 ’ ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 450,00 m2

CASA COM 4 DORM, 6 WC, 2 SUITES, PISCINA , AREA GOURMET,ETC

Contato: PAULISTA CD CAS 2595PLTA Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 5090.7070
\'AY M2 CM2
R$ 1.500.000,00 450,00 R$ 3.333,33
R2
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Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

26/24/2024 Tipo: Residencial
SP Municipio: SAO PAULO
RUA NICOLAU ALAYON,826 ( A MESMA RUA DO AVALIANDO )
CASA

Melhorarrente-Srivame:

Melhorias:

Modalidade:

Valor:

Area:
Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construcéo :

Padréo:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de=infermeacée:

Venda Natureza: gfert

R$ 1.500.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO - Idade Estimada: Conservagao: Bom

440,00 m? ) )
Area Comum: m2 Area Privativa: 440,00 m2

CASA COM 4 DORM, 6 WC, 2 SUITES, PISCINA , AREA GOURMET,ETC

Contato: PAULISTA CD CAS 2595PLTA Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 5090.7070
\'AY M2 CM2
R$ 1.500.000,00 440,00 R$ 3.409,09
R3
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fls. 1012

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

26/24/2024 Tipo: Residencial
SP Municipio: SAO PAULO
RUA NICOLAU ALAYON ( A MESMA RUA DO AVALIANDO )
CASA

Melhorarrente-Srivame:

Melhorias:

Modalidade:

Valor:

Area:
Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construcéo :

Padréo:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de=infermeacée:

Venda Natureza: gfert

R$ 1.575.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO - Idade Estimada: Conservagao: Bom

280,00 m2 ’ ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 280,00 m?

CASA COM 4 DORM, 5 WC, 2 SUITES, PISCINA , AREA GOURMET, 8 VAGAS,ETC

Contato: SHEID PRIME CD BV 1860 Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 5546.8000
\'AY M2 CM2
R$ 1.575.000,00 280,00 R$ 5.625,00
R4
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fls. 1013

Data:

Estado:
Endereco:
Empreendimento:

26/24/2024 Tipo: Residencial
SP Municipio: SAO PAULO
RUA NICOLAU ALAYON ( A MESMA RUA DO AVALIANDO )
CASA

Melhorarrente-Srivame:

Melhorias:

Modalidade:

Valor:

Area:
Formato:
Topografia:

Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacéo Publica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto

Dados da Construcéo :

Padréo:

Area Privativa:

Area Total:
Infra-Estrutura:
Caracteristicas:
Fonte de=infermeacée:

Venda Natureza: gfert

R$ 1.500.000,00 Locagéo: 0,00

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

Terreno plano Fragao Ideal: N/F
PADRAO - Idade Estimada: Conservagao: Bom

400,00 m2 ’ ,
Area Comum: m2 Area Privativa: 400,00 m2

CASA COM 4 DORM, 5 WC, 2 SUITES, PISCINA , 6 VAGAS AREA GOURMET,ETC

Contato: SCHEID CD 56.229 Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 5090.7070
\'AY M2 CM2
R$ 1.600.000,00 400,00 R$ 4.000,00
R5
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fls. 1014

Data: 26/24/2024 Tipo: Residencial
Estado: SP Municipio: SAO PAULO
Endereco: RUA NICOLAU ALAYON ( A MESMA RUA DO AVALIANDO )

Empreendimento: CASA
Melhorarrente-Srivame: -
Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminacao Publica, Arborizacao, Rede de Agua, Coleta de

philies: Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Eeenémices:
Modalidade: Venda Natureza: gfert
Valor: R$ 1.650.000,00 Locagao: 0,00
Dados de—Ferrens:
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: Conservagao: Bom
Area Privativa: 258,00 m2
Area Total: Area Comum: m2 Area Privativa:
258,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: CASA COM 4 DORM, 6 WC, 2 SUITES,5 VAGAS, PISCINA , AREA GOURMET,ETC
Fonte de-tafermacée:
Contato: DONADELI CD CARM 372 Site:
Imobiliaria: IMOVEIS Fone: 2533.6670
\'AY M? CM2
R$ 1.650.000,00 258,00 R$ 6.395,34

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 homogeneizagdo dos dados para concluséo do valor do imovel avaliando (1A) deu-se
pela média por metro quadrado dos imdveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1

VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M?
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial

Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n°® 104005

Membro da Associa¢dao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

R$ 1.500.000,00 450,00 R$ 3.333,33
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 1.500.000,00 440,00 R$ 3.409,09
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 1.575.000,00 280,00 R$ 5.625,00
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 1.600.000,00 400,00 R$ 4.000,00
R5
AREA PRIVATIVA M2 VALOR POR M2
R$ 1.650,00
258,00 R$ 6.395,34
VALOR
SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 7.825,00

1.858,00 Metros Quadrados
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JOSE LUIZ TOSCANO
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7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V = pela area total dos referenciais + 1 = VM x area total da
edificacao do IA = conclusao do laudo de valoracao

R1 = 7.825,00 + 1.858,00m? + 1 = R$ 4.211,51/m?

IA = R$ 4.211,41 x 353,00m? = R$ 1.486,83

MEDIA AREA IA CUSTO IA
R$ 4.211,51 353,00m? R$ 1.486,83

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagéo/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Loca¢ao/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 ndo exprime exatidao cientifica, o signatario fara o
arredondamento, avaliando o

CASA SITUADA NA RUA NICOLAU ALAYON, 783, INTERLAGOS, EM

R$ 1.500.000,00
(UM MILHAO E QUINHENTOS MIL  MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO
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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 Sdo Paulo - APEJESP

Laudo impresso em 13 folhas somente no anverso, contendo 01 fotografia digital.

Séao Paulo,, 04 de julho de 2023
JOSE LUIZ TOSCANO

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

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 242 VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Processo N2 0002561-86.2003.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n2 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.718-
32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que FRANCISCA
LUEDIL DE ARRUDA KYRILLUS X LUZIA DE LOURDES BONON DE SOUZA,
AUTO PECAS CIDADE PRESEPIO LTADA E OUTROS, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, honrado com a nomeacao 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 avaliacdo, conforme laudo protocolizado no portal
nesta data.

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

Nomeacgao Fl. 986

Tipo de Levantamento Total

Depésito(s) FI. 994

Valor Nominal do(s) Depésito(s)

posterior a 01/03/17 R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) —
CPF 128.156.718-32

Tipo de Levantamento Il - Crédito em conta para outros bancos
Banco Bradesco - 237

Agéncia 1451-6

Conta 0119227-2

Sao Paulo, 26 de abril de 2024

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

fls. 1018

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ TOSCANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/04/2024 as 02:47 , sob o nimero WJMJ24408641006

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002561-86.2003.8.26.0100 e cddigo IxrnGWOw.



