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

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 30° VARA CIVEL
DO FORUM CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR &K{

A .

Processo N° 0701674-71.1997.8.26.0100 L T
R L&)’ ?O‘N Wﬁd ¢ N\
B N QJ \ .

e
JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP 1636, CPF n° 128.156.71, s@ge'\‘(’
32, Perito-Avaliador nomeado nos autos do processo em epigrafe que VICTOR e
move em face de PAULO ALTMAN, vem, respeitosamente, a presenca (i Qa
Exceléncia, honrado com a nomeagdo, apresentar as conclusdes a qﬂg chegou,
consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGAO

1.0 - CONSIDERAGOES INICIAIS

a dsl L

O signatario foi honrado com a nomeagéo de fls.470, para avaliar os iméveis descritos
nas matriculas de nameros 125.633, 125.634 e 125.635 a seguir transcrito: '\

i

“Apartamento n° 4, localizado no 2° andar do EDIFiCIO ALTMAN, situado%la Rua
Jodo Ramalho,1142, no 19° subdistrito Perdizes, com area atil de 77,92m‘,§;§

A

“Apartamento n° 5, localizado no 2° andar do EDIFICIO ALTMAN, situado’'fia Rua
Jodao Ramalho,1142, no 19° subdistrito Perdizes, com area atil de 82,21m3,:

.

[}

“Apartamento n° 6, localizado no 2° andar do EDIFICIO ALTMAN, situado ia Rua
Joao Ramalho,1142, no 19° subdistrito Perdizes, com area atil de 71,77m?, B3

XX
ey

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Im6veis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicagao de assistentes técnicos.

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

. g§7l ?

TiIPO DO IMOVEL

Apartamento

LOCAL Rua Jodo Ramalho, 1142, Perdizes, cep.
05008-002 - Sao Paulo
MATRICULAS N° - 125.633 - 125.634-125.635- 2° ORI

CONTRIBUINTE

021.048.0131-1
021.048.0132-1
021.048.0133-8

Apartamento n° 4

Area Util............ceeuneeen. 77,92m?
Area Comum................... 7,566 m?
Areatotal............cucuu...... 85,49m?
Apartamenton® 5

Area Util..........ccoooeeunnne. 83,21m?
Area Comum................. 7,566m?
Area Total...........ceeuuuee 90,78m?
Apartamento n° 6

Area Util..........coceuuuees 71,77m?
Area Comum................ 7,566m?
Area Totai..................... 79,34m?

QUADRO DE AREAS

Pagina2

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




fls. 6@ [8

JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imé6veis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

NOTA: Areas extraidas da respectiva Matricula

VALOR DE MERCADO DE CADA IMOVEL:
IMOVEL 4 R$ 620.000,00
IMOVEL 5 R$ 660.000,00
IMOVEL 5 R$ 570.000,00

DATA DA AVALIACAO: 09/10/2019

3.0 - OBJETIVO

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

4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagdo 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 comparagdo com dados de elementos
assemelhados, ou seja, consiste basicamente na determinagio do valor de um imével
por comparagao direta com outros iméveis semelhantes.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imé6veis - CRECI n°® 104005
Membro da Associa¢ao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO
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5.1 ~ VISTORIA INTERNA DO IMOVEL
. Dirigindo-se ao endereco supra descrito, em dias e horarios distintos, o signatario ndo

obteve éxito em localizar os ocupantes dos iméveis avaliando ou quem pudesse
franquear-lhe a entrada, restando prejudicada sua vistoria intema.

Este Signatario deixou contato com Sr. Jodo, ( dono do restaurante ao lado do Prédio)
vizinho do imdvel, o mesmo informou que o Sr. Paulo Altman viaja constantemente e
que ao iria informar o mesmo através de telefone celular deixado para o SR. Paulo
Altman.

Cumpre ressalvar, porém, que com base em sua area construida, comparagio a
imoveis semelhantes nas imediag6es, bem como no mesmo edificio, e demais
elementos coligidos foi possivel avaliar o imével independente de vistoria intemna, com
plausivel confianga

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca ~ Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 ~ 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Im6veis - CRECI n° 104005
Membro da Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdao Paulo - APEJESP

FOTO N° 01
Vista parcial fachada do Edificio

5.2 - CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

A Rua Jodao Ramalho, 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 no bairro

Perdizes

5.4 - CARACTERISTICAS DO EDIFICIO FELLIIE ALTMAN

IDADE 65 anos
TIPO Residencial
ESTADO DE CONSERVAGAQ

PORTARIA Sim
ZELADORIA Nao
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imé6veis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

5.5 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de apartamentos, situados na Rua Jodo Ramalho,1142 - 2° andar no Baimro
Perdizes, com areas privativas de 77,92m?, 83,21m?, e71,77m? composto de sala com
02 ambientes e 02 dormitorios, cozinha, lavandenia, todos cm a mesma caracteristica

Os iméveis avaliando possuem 65 anos de idade e encontra-se em bom estado de

conservagao.

5.6— CARACTERISTICAS DE ACABAMENTO

Prejudicada, haja vista a impossibilidade de vistoria intema

6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

fls. 69% 3 ]

R1
Data: 09/10/2019 Tipo: Residencial
Estado: sP Municipio: SAO PAULO

Enderego: RUA JOAO RAMALHO, 757
Empreendimento: EDIFICIO
Melhoramento Urbano:

Meihorias: Energia Elétrica, Gulas e Sarjetas, luminagso Publica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto

Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natwreza: SOt
Valor: R$ 479,000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: N/F Frente: N/F  Prof Equiv.: N/F
Formato: Regular Situac3o:
Topografia: Terreno plano Fragdo Ideal: N/F
Dados da Construgdo: ) . e .
Padrio: PADRAO — COM ELEVADOR Idade Estimada: Conservagio:  Bom
Area Privativa: 60,00 m*
Area Total: Area Comum. m? Area Privativa: 60,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 2 dorm, sala, coz, we,
Fonte de Informagao:
Contato: Site:

. PAULO ROBERTO SALDANHA IMOVEIS .
Imobiliaria: COD. MIG 60 . 2.917425 Fone: 98922.6775

vV M2 CcMm?
R$ 479.000,00 60,00 R$ 7.983,33
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP
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R2
Data: 09/10/2019 Tipo: RESIDENCIAL
Estado: SP Municipio: SAOQ PAULO
Enderego: RUA JOAO RAMALHO
Empreendimento: EDIFICIO
Meihoramento Urbano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagio Pablica, Arborizago, Rede de Agua, Coleta de
- Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza: a
Valor: R$ 950.000,00 Locag3o: 0,00
Dados do Terreno:
Area: N/F Frente: NF  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situacso:
Topografia: Terreno plano Fragao Ideal: N/F
Dados da Construgao :
Padrio: PADRAO MEDIANO - \dade Estimada: Conservagao: Bom
Area Privativa: 123,00 m?
Area Total: AreaComum: m* Area Privativa: 123,00 m?
Infra-Estrutura;
Caracteristicas: . 3 dorm, sala, coz, 2 wc, 1 vaga
Fonte de informagZo:
Contato: Site:
Ll CASTRO IMOVEIS )
imobiliaria: COD ~ APTO 147 Fone: 2868.2921
\'A'Z8 ) M? cm?
R$ 950.000,00 123,00 R$ 7.723,57

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

fis. 6951/’; )

Caracteristicas:
Fonte de Informagao:

2 DORM, SALA, COZ, 1WC,

R3
Data: 09/10/2019 Tipo: Residencial
Estado: sp _ Municipio: SAO PAULO
Enderego: RUA JOAO RAMALHO
Empreendimento: EDIFICIO
Melhoramento Urbano:
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagiio Pdblica, Arborizacio, Rede de Agua, Coleta de
' Lixo, Rede Telefbnica, Rede de Esgoto
Dados Econbmicos:
Modalidade: Venda Natreza:  Ofert
Valor: R$ 585.000,00 Locagao: 0,00
Dados do Tetreno:
Area; NF Frente: N/F  Prof. Equiv.: NIF
Formato: Regular Situagso:
Topografia: Terreno plano Fragdo ideal: NI/F
Dados da Construgso :
Padrio: PADRAO MEDIANO- Idade Estimada Conservagdo: Bom
Area Privativa: 77,00 m*
Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 77,00 m?
Infra-Estrutura;

Contato:
Imobiliaria: (E:EEME(;X:BEL IMOVEIS
‘VV
RS 585.000,00

Site:
Fone: 4750.6723

cm?

77,00 R$ 7.597,40

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

fis. k942 Y

R4
Data: 08/10/2019 Tipo: RESIDENCIAL
Estado: SP Municiplo: SAO PAULO
Enderego: RUA JOAO RAMALHO
Empreendimento:  EDIFICIO
Melhoramento Urban
o:
Melhorias: Energia Elétrica, Gulas e Sarjetas, lluminag%o Publica, Arborizag3o, Rede de Agua, Coleta de
- Lixo, Rede Telefonica, Rede de Esgoto
Dados Econdmicos:
Modalidade: Venda Natureza:  Ofet
Valor: R$ 620.000,00 Locagdo: 0,00
Dados do Terreno:
Area: NF Frente: N/F  Prof. Equiv..  NIF
Formato: Reguiar Situacio:
Topografia: Terreno plano Fragao Ideal: N/F
Dados da Construgio
Padrio: PADRAO MEDIANO - ldade Estimada .\ corvacsio:  Bom
Area Privativa: 75,00 m?
Area Total: Area Comum: m? Area Privativa: 75,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: 2 DORM, SALA, COZ, 1WC
Fonte de Informagao:
Contato: Site:
Dl RICARDO SUOZA IMOVEIS |
Imobiliaria: COD RG.012 Fone: 98201.7334
R$ 620.000,00 75,00 RS 8.266,66

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

fis. 65 ) b

R5
Data: 09/10/2019 Tipo: RESIDENCIAL
Estado: sp : Municipio: SAO PAULO
Enderego: RUA JOAO RAMALHO, 277
Empreendimento: EDIFICIO
Meihoramento Urbano:
Methorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, Huminagio Pablica, Arborizagao, Rede de Agua, Coleta de
" Lixo, Rede Telefdnica, Rede de Esgoto
Dados Econémicos:
Modalidade: Venda Natureza: gfert
Valor: R$ 920.000,00 Locag3o: 0,00
Dados do Terreno:
Area: NF Frente: N/F  Prof. Equiv.: N/F
Formato: Regular Situaco:
Topografia: Terreno plano Fragéo Ideal: N/F
Dados da Construcdo :
Padr&o: PADRAO MEDIANO Idade Estimada: Conservagio.  Bom
Area Privativa: 113,00 m*
Area Totat: AreaComum: m? AreaPrivativa: 113,00 m?
Infra-Estrutura:
Caracteristicas: . 2 Dorm, sala, coz, 1 we, 1 vaga
Fonte de Informagao:
Contato: Site:
. UNION IMOVEIS .
Imobiligria: COD. 20241 Fone: 2936.8111
\AZN M? | cm
R$ 920.000,00 113,00 R$ 8.141,59

Rua Antdnio Canero n® 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP ~ CEP 03190-140
Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 ~ e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagdo 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 conclusdo do valor do imével avaliando (1A) deu-se
pela média por metro quadrado dos iméveis referenciais, pela area total construida
(ATC), conforme abaixo segue.

6.2- RESULTADOS DAS COLETAS

R1
VALOR AREA PRIVATIVA M VALOR POR M*
R$ 479.000,00 60,00 R$ 7.983,33
R2
VALOR AREA PRIVATIVA M? VALOR POR M?
R$ 950.000,00 123,00 R$ 7.723,57
R3
VALOR AREA PRIVATIVA M VALOR POR M*
R$ 585.000,00 77,00 R$ 7.597,40
R4
VALOR AREA PRIVATIVA M VALOR POR M*
R$ 620 .000,00 75,00 R$ 8.266,66
RS
VALOR AREA PRIVATIVA M VALOR POR M
R$ 920.000,00 113,00 R$ 8.141,59

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140

Fones: (11) 2965-3272 - 99906-8442 - e-mail: mktoscano@superig.com.br e mktoscano3@gmail.com
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Im6veis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

SOMATORIO

VGV - VALOR GLOBAL VENDA  |AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 3.554.000,00 448,00 Metros Quadrados

7.0 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela area total dos referenciais + 1 = VM x &rea total da
edificagdo do IA = conclusdo do laudo de valoragao

R1 =R$ 3.554.000,00 + 448,00m* + 1 = R$ 7.933,03/m?

IA -N°4=R$7.933,03 x 78,00m* = R$ 618.776,34
IA - N°5=R$ 7.933,03 x 83,00m2 = R$ 658.441,49
IA N°6=R$7.933,03 X72,00M2 = R$ 571.178,16

"MEDIA————|- AREAJA ——— _ .| CUSTOIA ]

R$ 7.933,03 78,00m? R$ 618.776,34

R$ 7,933,03 83,00M2 R$ 658.441,49

R$ 7.933,03 72,00M?2 R$ 571.178,16
ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL/V - Valor da Locagdo/ Venda

ATC - Area Total Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Locagao/Venda
VM - Valor Médio
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

8.0 — VALOR DO IMOVEL

Assim, tendo em vista os fatores e elementos apontados e considerando que a

avaliagdo é matéria que nao exprime exatiddo cientifica, o signatario fara o
arredondamento, avaliando o

APARTAMENTO N° 4, CONDOMINIO EDIFICIO FELLIPE ALTMAN, RUA JOAO
RAMALHO,1142, em

R$ 620.000,00
(SEISCENTOS E VINTE MIL REAIS)
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Imé6veis - CRECI n°® 104005
Membro da Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

APARTAMENTO N° 5, CONDOMINIO EDIFICIO FELLIPE ALTMAN, RUA JOAO
RAMALHO,1142, em

R$ 570.000,00
(QUINHENTOS E SETENTA MIL REAIS)
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Membro da Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP

APARTAMENTO N° 6, CONDOMINIO EDIFICIO FELLIPE ALTMAN, RUA JOAO
RAMALHO,1142, em

R$ 620.000,00
(SEISCENTOS E VINTE MIL REAIS)

9.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 15 folhas somente no anverso, contendo 01 fotografia digital.

Sao Paulo, 09 de outubro de 2019

7

7

b4

r /
Joséi Cuiz Toééno
Perito-Avaliador Judicial

Rua Antdnio Canero n° 154 - Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
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