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

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 24° VARA CIiVEL DO FORUM
CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR

Processo n® 4058562-51.2025.8.26.0100

José Luiz Toscano, Creci n° 104005/SP, Apejesp n° 1636, Perito-Avaliador nomeado nos
autos do processo em epigrafe que  CONDOMINIO EDIFIiCIO ITATIBA move em face de
CHANA FEIGHIN (ESPOLIO) vem, respeitosamente, & 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 AVALIAGCAO

1.0 - CONSIDERAGOES INICIAIS

O signatario foi honrado com a nomeagado (evento 37) para avaliar o imoével descrito na
Matricula n® 101.223, do 5° ORI/SP, a seguir transcrito:

‘Apartamento n. 52, localizado no 5° andar ou 6° pavimento do EDIFICIO ITATIBA, situado na rua Vitoria, n.

562, no 5° Subdistrito - Santa Efigénia, com a érea util de 101,84m? a drea construida de 130,74m?
correspondendo-lhe no terreno a fragéo ideal de 4,5941%.”

1.1 - ASSISTENTES TECNICOS

Nao houve indicacédo de assistentes técnicos.
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2.0 - QUADRO RESUMO DA AVALIAGAO

TIPO DO IMOVEL Apartamento Residencial Tipo

LOCAL Rua Vitdria n°® 562 - Apartamento n°® 52 —
5° andar — Edificio Itatiba — Bairro Santa
Efigénia - CEP 01210-002 - Sao

Paulo/SP
MATRICULA 101.223 - 5° ORI/SP
CONTRIBUINTE 008.071.0101-1
QUADRO DE AREAS
Area Util.......ooeerererrrrnnenes 101,84m?
Area Construida..........ccccevveveerrrivennnnne 130,74m?

NOTA: Areas extraidas da matricula do imével

VALOR DE MERCADO: R$ 420.000,00

DATA DA AVALIAGAO: 31/07/2026

3.0 - OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinagdo do valor atual de mercado do imdvel
avaliando nesta data, ndo sendo considerados aspectos juridicos, tais como énus, litigios,
desapropriagdes etc.
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4.0 - METODOLOGIA - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

Para determinagéo 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 comparagcdo com dados de elementos assemelhados, ou seja,
consiste basicamente na determinagdo do valor de um imével por comparagao direta com
outros imoveis semelhantes. Para determinagéo 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 semelhanga da unidade avalianda.
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5.1 - ZONEAMENTO

SETOR QUADRA ZONA TIPO DE USO SOLO FISCAL

Comércio e servigo vertical
008 071 ZF-1 Residencial vertical baixo/médio

5.2 - VISTORIA DO IMOVEL

Apoés tentativas infrutiferas em localizar os moradores do imével, o signatario dirigiu-se
novamente a Rua Vitéria, 562, Santa Efigénia, Edificio Itatiba, onde foi atendido pelo Sr.
Marcos Vieira, que se apresentou como sindico do condominio e informou que a Sra. Alaine,
ex-esposa do Sr. Fernando Feighin, € a ocupante do apartamento 52, todavia, a mesma néo se
encontrava, razéo pela qual Ihe deixei recado por escrito.

No dia 30, pp, recebi telefonema da Sra. Alaine, (11) 94542-6160, que confirmou ser a
moradora do apartamento 52 e estar separada do Sr. Fernando Feighin, acrescentando haver
proposto acordo para pagamento da divida condominial sem sucesso, mas que tentaria
novamente.

Assim, a avaliagdo procedeu-se conforme a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricdes 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, comparagao a apartamentos
semelhantes, foi possivel avaliar o imoével independente de vistoria interna, com plausivel
confianga.

Assim, o signatario vistoriou a area externa do imoével avaliando, cujas fotografias,
apresentadas a seguir, ilustram e concedem boa nog&o do mesmo.
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Vista parcial fachada do Edificio Itatiba
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Vista parcial porta com numeragéo do Edificio Itatiba
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5.4 - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E IMEDIAGOES

A Rua Vitéria, no trecho em consideragao, 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 Santa Efigénia, Sdo Paulo/SP, com facil acesso a
importantes vias da regido central e proximidade a instituicbes como a ETEC Santa Ifigénia, o
Liceu de Artes e Oficios de Sao Paulo, Colégio Séo Bento, Colégio e Universidade Mackenzie,
SESC 24 de Maio, Parque da Luz, Santa Casa de Misericérdia, Telesp Clube de Sao Paulo,
oferecendo diversas opgdes culturais, esportivas e de convivéncia.

5.5 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO ITATIBA

TIPO Residencial
ANDARES 10

APTOS. POR ANDAR 02
PORTARIA Sim
ZELADORIA Sim
ELEVADORES 02
VIGILANCIA ELETRONICA Sim
ESTADO DE CONSERVAGAOQO Regular

5.6 —- CARACTERISTICAS DO APARTAMENTO N° 52 — EDIFICIO ITATIBA

A unidade n° 52 localiza-se no 5° andar do Edificio Itatiba, com 101,84m? de area util e
130,74m? de &rea construida.

Trata-se de apartamento tipo padrdo, com 2 dormitérios, 1 banheiro, cozinha, area de servico,
sem vaga de garagem e, segundo informagdes da Sra. Alaine, o apartamento encontra-se em
bom estado geral de conservagéo, necessitando apenas de reparos simples.
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6.0 - ELEMENTOS COMPARATIVOS - REFERENCIAIS

ELEMENTO COMPARATIVO R1

ENDEREGO: RUA VITORIA N° 562 — SANTA EFIGENIA - SAO PAULO/SP

EDIFICIO: ITATIBA

OFERTA: R$ 410.000,00 - Julho/2026

FONTE: SH Prime (11) 4750-2300 cd. 1183266

MELHORIAS: Energia Elétrica, Redes de Agua e Esgoto, Guias e Sarjetas, lluminagéo Piblica,
Cabeamento de Telecomunicagdes, Coleta de Lixo

PADRAO: Médio

IDADE ESTIMADA : 77 anos

CONSERVAGAO: reparos simples

AREA UTIL: 101,84m?

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: 2 dormitérios, 2 wcs, sem vaga de garagem

VALOR DE VENDA m? Ccm?
R$ 410.000,00 101,84 R$ 4.026,00
ELEMENTO COMPARATIVO R2

ENDEREGO: RUA VITORIA N° 562 — SANTA EFIGENIA — SAO PAULO/SP

EDIFICIO: ITATIBA

OFERTA: R$ 400.000,00 - Julho/2026

FONTE: GRPQA Ltda. - Telefone 4020-1955 (sem DDD) - cd. 1943749

MELHORIAS: Energia Elétrica, Redes de Agua e Esgoto, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica,
Cabeamento de Telecomunicagdes, Coleta de Lixo

PADRAO: Médio

IDADE ESTIMADA : 77 anos

CONSERVAGAQ: reparos simples

AREA UTIL: 101,84m?

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: 2 dormitérios (1 suite), 2 wcs, sem vaga de garagem

VALOR DE VENDA m? cm?

R$ 400.000,00 101,84 R$ 3.928,00
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ELEMENTO COMPARATIVO R3

ENDEREGO: PRACA JULIO MESQUITA N° 68 — SANTA EFIGENIA — SAQ PAULO/SP

EDIFICIO: OCIAN

OFERTA: R$ 420.000,00 - Julho/2026

FONTE: GRPQA Ltda. - Telefone 4020-1955 (sem DDD) - cd. 120826623

MELHORIAS: Energia Elétrica, Redes de Agua e Esgoto, Guias e Sarjetas, lluminagéo Piblica,
Cabeamento de Telecomunicagdes, Coleta de Lixo

PADRAO: Médio

IDADE ESTIMADA : 70 anos

CONSERVAGAO: reparos simples

AREA UTIL: 90,00m?

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: 2 dormitdrios, 2 wcs, sem vaga de garagem

VALOR DE VENDA m? cm?
R$ 420.000,00 90,00 R$ 4.667,00
ELEMENTO COMPARATIVO R4

ENDEREGO: RUA VITORIA N° 305 — SANTA EFIGENIA - SAO PAULO/SP

EDIFICIO: CARNIJO

OFERTA: R$ 299.000,00 - Julho/2026

FONTE: B&G Imdveis - Telefone (11) 2592-9010 — cd. AP87844-BA4

MELHORIAS: Energia Elétrica, Redes de Agua e Esgoto, Guias e Sarjetas, lluminagao Publica,
Cabeamento de Telecomunicagdes, Coleta de Lixo

PADRAO: Médio

IDADE ESTIMADA : 70 anos

CONSERVAGAQ: reparos simples

AREA UTIL: 79,00m?

CARACTERISTICAS DO IMOVEL: 1 dormitério, 1 wc, sem vaga de garagem

VALOR DE VENDA m? cm?

R$ 299.000,00 79,00 R$ 3.785,00
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ELEMENTO COMPARATIVO R5
ENDEREGO: RUA GUAIANASES N° 195 — SANTA EFIGENIA - SAO PAULO/SP
EDIFICIO: GUAJARA
OFERTA: R$ 328.000,00 - Julho/2026
FONTE: Carlos Ferrari Iméveis - Telefone (11) 2287-6666 — cd. CF34096
MELHORIAS: Energia Elétrica, Redes de Agua e Esgoto, Guias e Sarjetas, lluminagéo Piblica,
Cabeamento de Telecomunicagdes, Coleta de Lixo
PADRAO: Médio
IDADE ESTIMADA : 70 anos
CONSERVAGAO: reparos simples
AREA UTIL: 78,00m?
CARACTERISTICAS DO IMOVEL: 2 dormitérios, 2 wcs, sem vaga de garagem

VALOR DE VENDA m? cm?
R$ 328.000,00 78,00 R$ 4.205,00

6.1 - METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinacéo do valor de venda do imovel 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 homogeneizagéo 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.

6.2 - RESULTADO DAS COLETAS

REFERENCIAL VALOR AREA CONSTRUIDA - M? VALOR POR M?
R1 R$ 410.000,00 101,84 R$ 4.026,00
R2 R$ 400.000,00 101,84 R$ 3.928,00
R3 R$ 420.000,00 90,00 R$ 4.667,00
R4 R$ 299.000,00 79,00 R$ 3.785,00
RS R$ 328.000,00 78,00 R$ 4.205,00
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VGV - VALOR GLOBAL DE VENDA AREA TOTAL DOS REFERENCIAIS

R$ 1.857.000,00 450,68M?

VM = VGL/V — VM = R$ 1.857.000,00 + 450,68M? — VM = R$ 4.120,44/m?

6.3 - CALCULO DO IA (IMOVEL AVALIANDO)

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

VV=VM x AC — VV = R$ 4.120,44 x 101,84m* = R$ 419.626,00

ABREVIATURAS UTILIZADAS

IA - Imével Avaliando

M? - Metro Quadrado

R(N) - Referenciais

VL /V - Valor da Locagdo/ Venda

APC - Area Privativa Construida

CM? - Custo por Metro Quadrado

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

MG - Média Geral

7.0 - VALOR DO IMOVEL

Concluidos os procedimentos técnicos admissiveis e considerando que a avaliagdo € 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° 52, situado
na Rua Vitéria n° 562, Bairro Santa Efigénia, Sao Paulo/SP, em

R$ 420.000,00
(QUATROCENTOS E VINTE MIL REAIS)

8.0 - ENCERRAMENTO

Laudo impresso em 10 (dez) paginas somente no anverso, contendo mapas e fotografias
digitais.

Séao Paulo, 31 de julho de 2026

José Luiz Toscano
Perito-Avaliador Judicial
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