JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sdo Paulo - APEJESP n° 1636

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

Processo n° 0018619-08.2019.8.26.0100

JOSE LUIZ TOSCANO, CRECI n° 104005/SP, APEJESP n° 1636, Perito-Avaliador nomeado
nos autos do processo em epigrafe que MARIA TEREZA DA ROCHA MENDES move em
face de DANIEL TURELLA vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, honrado
com a nomeacao, tendo coligido os elementos que entendeu necessarios para tal finalidade,
apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO DE AVALIAGAO

1.0 — CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeacgéao de fls. 1004/1005 para avaliar o imével descrito na
Matricula n°® 103.188, do Cartorio de Registro de Imdveis de Guaruja, a seguir transcrito:

“Apartamento n° 44, localizado no 3° andar ou 4° pavimento do Edificio Sandri (Bloco V), que faz
parte integrante do Condominio Costao das Tartarugas, situado no Caminho das Tartarugas n°
186, no Loteamento Peninsula, nesta cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP, contendo
area util ou privativa de 131,40m? area comum de 133,07m? encerrando a area total construida
de 264,47Tm?”.

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacido de assistentes técnicos.
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JOSE LUIZ TOSCANO fls. 1112
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento Residencial

LOCAL Caminho das Tartarugas (atual Rua Canto
da Enseada) n°® 186 - Apartamento n° 44 —
3° andar — Edificio Sandri — Enseada —

CEP 11443-460 - Guaruja/SP

MATRICULA 103.188 — ORI de Guaruja/SP

QUADRO DE AREAS

Area Util/Privativa.............c........ 131,40m?
Area Comum.......ccooeeeeereeerereen 133,07m?
Area Total.....coeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 264,47m?

NOTA: Areas extraidas da matricula do imdvel

VALOR DE MERCADO: R$ 770.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 26/08/2025

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagdo do valor atual de mercado do imével
avaliando nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como 6nus, litigios,
desapropriagdes etc.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagéo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo — APEJESP n° 1636

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 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 comparagao direta com
outros imoveis semelhantes. Para determinacéo do valor unitario de venda, foram realizadas
inumeras pesquisas de preco junto ao mercado imobiliario atuante na regido e selecionados
elementos comparativos com o mesmo grau de semelhangca e no mesmo condominio da
unidade avalianda.

&

5.0 - MAPA DE LOCALIZAGAO E VISTA AEREA DO IMOVEL Googlemsps & Gorgle

Mrrante da Peninsula (@) Ponta de
Santo Amaro

5.1 — VISTORIA INTERNA DO IMOVEL

Dirigindo-se ao Condominio Costdo das Tartarugas, no Bairro Enseada, Municipio de
Guaruja/SP, o signatario foi atendido pelo Sr. Genival, que se apresentou como porteiro do
condominio e afirmou que o Sr. Daniel Turella, proprietario do apartamento n° 44, Edificio
Sandri, ndo reside no imével e que, por se tratar de apartamento para veraneio, ha muitos
meses nao € visto no local, acrescentou, ainda, ndo possuir o telefone do mesmo, todavia,
comprometeu-se a transmitir-lhe recado por escrito para contato telefénico.

Assim, a avaliacdo procedeu-se conforme a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescri¢gdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR
14653-2/2011, que assim descreve:

“Quando néo for possivel o acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliagdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base
em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for possivel obter”.

Cumpre ressalvar, porém, que com base em sua area construida, comparacao a apartamentos
semelhantes no mesmo condominio, foi possivel avaliar o imével independente de vistoria
interna com plausivel confiancga.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

5.2 - VISTORIA EXTERNA

O signatario vistoriou a area externa do imével avaliando, cujas fotografias, apresentadas a
sequir, ilustram e concedem boa nogdo do mesmo.

Vista parcial fachada do condominio

Vista parcial nome e numeragao do condominio
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associacao dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

5.3 — CARACTERISTICAS DAS IMEDIAGOES

O Caminho das Tartarugas, atual Rua Canto da Enseada, no trecho em consideracao, tem
perfil plano, dotada de todos os melhoramentos publicos usuais, servigos urbanos, além da
proximidade as areas comerciais, institucionais e de transporte coletivo, situando-se no Bairro
Enseada, no Municipio de Guaruja/SP.

5.4 — CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS

TIPO Residencial (5 blocos)
ANDARES 6
APARTAMENTOS POR ANDAR 2

PORTARIA Sim (24 horas)
ZELADORIA Sim
ELEVADORES 2 por bloco
PISCINA Sim (4)
SAUNA Sim

SALAO DE FESTAS Sim

SALAO DE JOGOS Sim
BRINQUEDOTECA Sim
MINIQUADRA POLIESPORTIVA Sim
ACADEMIA Sim
CHURRASQUEIRA Sim (5)
JARDINS Sim
VIGILANCIA ELETRONICA Sim

ESTADO DE CONSERVAGAO Regular

5.5 - CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 44 — EDIFiCIO SANDRI

A unidade n° 44 localiza-se no 3° andar ou 4° pavimento do Edificio Sandri, com 131,40m? de
area Util/privativa e 133,07m? de area comum, totalizando a area de 264,47m?, distante 150
metros da Praia da Enseada.

Trata-se de apartamento tipo padrdo, com 3 dormitérios, sendo 2 suites, sala para dois
ambientes com varanda, 1 banheiro social, cozinha, area de servigo, dependéncia de servico
completa, 2 vagas de garagem e + 1 como cortesia do condominio.
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005

Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:
Dados da Construgao :
Padrao:

Area Util/Privativa:
Infraestrutura:

Caracteristicas:

Fonte de Informagéo:

R1
Data: Agosto/25 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SAO PAULO Municipio: GUARUJA
Endereco: CAMINHO DAS TARTARUGAS N° 186
Empreendimento: CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS
Bairro: ENSEADA

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

Venda
R$ 750.000,00 Natureza: Oferta

Médio com elevador Conservagao: Regular
131,00 m?

3 dormitérios (2suites), sala dois ambientes com varanda, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area
servigo, 2 vagas + 1 cortesia

Imobiliaria: Imobiliaria Armani Fone: (13) 3392-3915
Cadigo: AP2469
A% m? cwm?
R$ 750.000,00 131,00 R$ 5.725,19
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

R2
Data: Agosto/25 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SAO PAULO Municipio: GUARUJA
Endereco: CAMINHO DAS TARTARUGAS N° 186

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS
ENSEADA

Melhoramento Urbano:

Melhorias:
Dados Econdémicos:

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

Modalidade: Venda

Valor: R$ 750.000,00 Natureza: Oferta

Dados da Construgao :

Padrao: Médio com elevador Conservagao: Regular
Area Util/Privativa: 120,00 m?

Infraestrutura:

Caracteristicas:

3 dormitérios (1suite), sala dois ambientes com varanda, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area
servico, 2 vagas

Fonte de Informagéo:

Imobiliaria: B&G Imoveis Fone: (11) 4750-5988
Cadigo: AP22746
A% m? cwm?
R$ 750.000,00 120,00 R$ 6.250,00
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005

Associagdo dos Peritos Avaliadores do Estado de Sao Paulo - APEJESP n° 1636

R3
Data: Agosto/25 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SAO PAULO Municipio: GUARUJA
Enderego: CAMINHO DAS TARTARUGAS N° 186
Empreendimento: CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS
Bairro: ENSEADA

Melhoramento Urbano:
Melhorias:

Dados Econdmicos:
Modalidade:

Valor:
Dados da Construgéo :
Padréo:

Area Util/Privativa:
Infraestrutura:

Caracteristicas:
Fonte de Informag&o:

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

Venda
R$ 1.000.000,00 Natureza: Oferta

Médio com elevador Conservacgéao: Regular
172,00 m?

3 dormitorios (2suites), sala dois ambientes com varanda, 4 wcs, cozinha, area servico, 2 vagas + 1
cortesia

Imobiliaria: Attila Consultoria Fone: (13) 3329-2500
Cadigo: 6286
A% m? Ccwm?
R$ 1.000.000,00 172,00 R$ 5.813,95
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI n° 104005
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R4
Data: Agosto/25 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SAO PAULO Municipio: GUARUJA
Endereco: CAMINHO DAS TARTARUGAS N° 186
Empreendimento: CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS

Bairro: ENSEADA

Melhoramento Urbano: .
Melhorias: Energia Elétrica, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica, Arborizagao, Rede de Agua, Rede de Gas,
’ Coleta de Lixo, Rede Telefénica, Rede de Esgoto

Dados Econémicos:

Modalidade: Venda
Valor: R$ 550.000,00 Natureza: Oferta
Dados da Construgao :
Padréo: Médio com elevador Conservacgéao: Regular
Area Util/Privativa: 86,00 m?
Infraestrutura:
Caracteristicas: 2 dormitérios (1suite), sala dois ambientes com varanda, 1 wc social, cozinha, area servigo, 2 vagas
Fonte de Informagéo:
Imobiliaria: Atual Iméveis Fone: (11) 5611-5504
Cadigo: 2862
\\Y Mm?2 cm?
RS 550.000,00 86,00 RS 6.395,35
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JOSE LUIZ TOSCANO
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R5
Data: Agosto/25 Tipo: APARTAMENTO TIPO PADRAO
Estado: SAO PAULO Municipio: GUARUJA
Endereco: CAMINHO DAS TARTARUGAS N° 186

Empreendimento:
Bairro:

CONDOMINIO COSTAO DAS TARTARUGAS
ENSEADA

Melhoramento Urbano:

Melhorias:

Dados Econémicos:

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

Modalidade: Venda
Valor: R$ 690.000,00 Natureza: Oferta
Dados da Construgao :
Padréo: Médio com elevador Conservacgéao: Regular
Area Util/Privativa: 131,00 m?
Infraestrutura:
L 3 dormitorios (2suites), sala dois ambientes com varanda, 1 wc social, 1 wc servigo, cozinha, area
Caracteristicas:

servigo, 2 vagas + 1 cortesia

Fonte de Informag&o:

Imobiliaria: Verde Mar Iméveis Fone: (13) 3357-8000
Cadigo: VM875
A% M2 cm?
R$ 690.000,00 131,00 R$ 5.267,17
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
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7.0 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagado 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 homogeneizacado dos dados para conclusdo do valor do imével avaliando (IA) deu-se pela

média por metro quadrado dos imdveis referenciais, pela area privativa construida (APC),
conforme abaixo segue.

8.0 - RESULTADO DAS COLETAS

R1
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 750.000,00 131,00 R$ 5.725,19
R2
VALOR AREA UTIL M? VALOR POR M?
R$ 750.000,00 120,00 R$ 6.250,00
R3
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 1.000.000,00 172,00 R$ 5.813,95
R4
VALOR AREA UTIL M? VALOR POR M?
R$ 550.000,00 86,00 R$ 6.395,35
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JOSE LUIZ TOSCANO
Perito-Avaliador Judicial
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R5
VALOR AREA UTIL M2 VALOR POR M?
R$ 690.000,00 131,00 R$ 5.267,17
SOMATORIO

VGV — VALOR GLOBAL VENDA

AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 3.740.000,00

640,00 Metros Quadrados

8.1 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

Soma R1 = VGL/V + pela éarea total dos referenciais + 1 = VM x area util da edificagao

do IA = conclusédo do laudo de valoragcao

R1 = RS$ 3.740.000,00 + 640,00m? + 1 = R$ 5.843,75/m?

IA =R$ 5.843,75 x 131,40m? = R$ 767.868,75

ABREVIATURAS

IA - Imével Avalia

UTILIZADAS

ndo

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagao/ Venda

APC - Area Privativa Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

VGL / V - Valor Global da Locagao/Venda

VM - Valor Médio
MG - Média Geral
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JOSE LUIZ TOSCANO
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9.0 - VALOR DO IMOVEL

Concluidos os procedimentos técnicos admissiveis e considerando que a avaliagdo é matéria
que ndo exprime exatidao cientifica, o signatario fara o arredondamento até o limite de 1%,
conforme item 6.8.1, da ABNT NBR 14653-1:2019, avaliando o

Apartamento n° 44, localizado no 3° andar ou 4° pavimento do Edificio Sandri, localizado
no Condominio Costao das Tartarugas, no Caminho das Tartarugas (atual Rua Canto da
Enseada) n° 186, Bairro Enseada, Municipio de Guaruja/SP, em

R$ 770.000,00
(SETECENTOS E SETENTA MIL REAIS)

10.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 13 (treze) folhas somente no anverso, contendo fotografias e mapas
digitais.

Séao Paulo, 26 de agosto de 2025

José Luiz Toscano
Perito Avaliador Judicial

Rua Antdnio Canero n° 154 — Alto da Mooca - Sao Paulo/SP - CEP 03190-140
Fone/Whatsapp: (11) 99906-8442 | e-mail: mktoscano3@gmail.com

fls. 1123
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