_GLAUCIA LOUREIRO REDONDO fls. 382
arquiteta CAU A92715-5

EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 24 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL XI —
PINHEIROS - SAO PAULO - SP

Processo n°: 1010555-65.2019.8.26.0011
Exequente : Condominio Edificio Madaloft
Executado : Mario Antonio Fernandes de Almeida

Glaucia Loureiro Redondo, arquiteta, inscrita no CAU sob o n.° A92715-5, atuando no
presente feito na honrosa condi¢gao de Perita Judicial, nomeada as fls. 351 dos autos, vem,
respeitosamente, a presenca de V. Exa. para apresentar o seu

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

contendo as informagdes obtidas no estudo das pegas e documentos juntados aos autos, bem
como em visita ao imovel e consequente desenvolvimento de diligéncias, analises e
pesquisas necessarias para a avaliagdo do bem penhorado, motivo pelo qual requer a juntada
do estudo técnico aos autos.

Termos em que
P. Deferimento

Sao Paulo, 05 de abril de 2022.

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
PROCESSO N.° 1010555-65.2019.8.26.0011

1. Resumo Processual

1.1. Decisao (fls 351)

Para avaliagdo do imovel penhorado a signataria foi honrada com a nomeagéo para atuar
como Perita Judicial.

2. Descricao do Imoével Avaliando

Trata-se de imovel residencial, tipo apartamento, de numero 23, localizado no 1° andar do
“EDIFICIO MADALOFT”, situado & Rua AGISSE n° 232, no 392 subdistrito Vila Madalena, com drea real

privativa de 136,720m2 ... incluida a correspondente a 2 vagas.

A signataria esteve na portaria do Edificio Madaloft em 09 de marco de 2022 as 14:00h, local
e horario conforme previamente informado nos Autos.

Na ocasido foi liberada sua entrada naquele condominio e, chegando ao apartamento de
numero 23, foi recebida pela moradora do imével, Sra Flavia.

Trata-se de apartamento em 6timo estado de conservagao.

A seguir fotos do imovel avaliando:
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Foto 1: vista da sala, para quem esta postado Foto 2: vista da mesma sala, imagem
na porta/janela que da acesso a varanda; ao capturada para quem esta posicionado no
fundo da imagem visualiza-se “passa prato” corredor de entrada do apartamento,
junto a cozinha e a direita corredor de acesso visualizando-se, ao fundo, varanda.

ao imovel; e, em primeiro plano a direita,

escada de acesso para andar superior.

Foto 3: ilustra lavabo localizado & direita no Foto 4: cozinha em primeiro plano, area de

corredor de acesso ao apartamento. servico ao fundo, posicionadas também a
direita no corredor de acesso ao
apartamento.
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Foto 5: mezanino no andar superior, com Foto 6: quarto tipo suite, situado no
janelas alinhadas com aquelas que d&o andar superior, Vvisualizando-se, em
acesso a varanda, no ambiente sala ilustrado  primeiro plano, entrada do banheiro.

na Foto 2.

Foto 7: segundo quarto tipo suite. Foto 8: banheiro da suite, que atende ao
quarto da Foto .
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3. Avaliagao do Imével em Estudo

3.1. Procedimento Avaliatéorio Adotado

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a avaliagado do imével em
analise.

O Método Comparativo Direto € aquele em que o valor do imoével é apurado a partir do
levantamento e tratamento de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando.

Foram obtidos 6 elementos, apartamentos a venda de mesma tipologia, sendo todos duplex
com 2 vagas de garagem, os quais foram retratados e classificados no ANEXO deste laudo
avaliatério, todos eles na mesma regido geoeconémica , sendo dois deles localizados no
mesmo edificio, e os demais proximos, conforme demonstrado a seguir:

AN v W ':. - \.... \ “Gog'e E’ar’
Imagem 1: destacados, com botdes amarelos, o imével avaliando e os 6 elementos

levantados na regido do referido imovel, conforme enderecos descritos no Anexo; note-se
qgue os elementos 1 e 2 encontram-se no mesmo edificio do imdvel avaliando.

O tratamento estatistico dos elementos é resultante de  processo de homogeneizagéo,
conforme planilha abaixo, permitindo a apuracéo do valor por metro quadrado de apartamento
similar com duas vagas de garagem, ajustados os fatores area, de acordo com Abunahman,
e fator localizagao, de acordo com base Planta Genérica de Valores da cidade de Sao Paulo.
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Homogeneizagao dos 6 elementos

E'e.me"mo’ Valor unitario |Fator Unitario Area Relagao Fator | Valorm2 | ajuste quanto a | Valor metro

Fichan™ lom R$ Oferta |deduzido do| Elemento area area |de acordo| localizagdo de | quadrado do
fator oferta (m?) elemento/ com PGV | acordo com PGV [Elemento em

em R$ avaliando R$

1 1.980.000,00 0,9/ 1.782.000,00 137,00 1,00 1,0000{ 2.112,00 1,00 13.007,30
2 2.380.000,00 0,9/ 2.142.000,00 137,00 1,000 1,0000| 2.112,00 1,00 15.635,04
3 1.500.000,00 0,9/ 1.350.000,00 104,00 0,76/ 0,9661| 2.099,00 1,01 12.618,39
4 2.250.000,00 0,9] 2.025.000,00 118,00 0,86/ 0,9815| 2.166,00 0,98 16.423,62
6 2.500.000,00 0,9/ 2.250.000,00 160,00 1,17] 1,0196| 2.266,00 0,93 13.363,69
7 1.351.000,00 0,91 1.215.900,00 85,00 0,62| 0,9421| 2.191,00 0,96 12.990,54
Média 14.006,43
limite inferior (-30%) = 9.804,50
limite superior (+30%) = 18.208,36
Desvio padrdo 1.891 ,41
Coef. Var. 0,14

Dados imoével avaliando:

imoével Setor 185 Quadra 015

Valor m2 conforme PGV .........coiiiiieeeiiiiiiirieccrs s s rressss s s s s sssssssssssssnnnssssssesssnmnsssssens 2112,00
Area do imével avaliando: 137,00

O citado tratamento estatistico sera utilizado para a apurag¢ao do valor do imoével avaliando.

3.2. Valor do Imével Avaliando

O trabalho avaliatério iniciou-se com a pesquisa por elementos a venda centrados na mesma
regido geo-econdémica de situacdo do imovel avaliando, em virtude de sua especificidade
posicional.

Os 6 elementos que perfazem o espago amostral pesquisado foram submetidos aos
tratamentos normativos habituais, procedimento destinado e necessario para embasar a
apuracéao do valor do imovel avaliando para aquela especifica regiao.

Resultou do tratamento estatistico o seguinte valor unitario do metro quadrado para
apartamentos similares ao avaliando:

Valor unitario do metro quadrado = R$ 14.006,43
Data-base = marco de 2022

O valor do imével avaliando, area privativa e respectivas vagas de garagem, sera apurado por
meio da seguinte formula:

Valor do imével = area privativa do imoével x valor unitario do metro quadrado

Acompanhando os critérios utilizados no mercado imobiliario, a area privativa do imével, de
136,72 metros quadrados, sera considerada como de 137,00 metros quadrados.

Area privativa do imével = 137 metros quadrados

Valor unitario do metro quadrado = R$ 14.006,43
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Substituindo-se os valores, tem-se:
Valor do imével = 137 m?2 x R$ 14.006,43/ m?
Valor do imével = R$ 1.918.880,91

E pratica, no mercado imobiliario, transacionar iméveis com valores multiplos de milhares, a
seguir apresentamos a cifra, acima obtida, em valores arredondados, resultando em:

Valor do Imével = R$ 1.920.000,00 (valor arredondado)
Data-base = margo de 2022

4. Encerramento

Vistoriado o imovel avaliando, tendo sido realizada abrangente pesquisa centrada em
elementos similares ao imovel em tela, na mesma regiao geo-econémica, foi possivel apurar
0 seu valor avaliatério.

Tem-se, portanto, por concluido o presente Laudo Técnico de Avaliagao.

Termos em que
Pede Deferimento,

Sao Paulo, 05 de abril de 2022

Glaucia Loureiro Redondo
Perita Judicial

Anexo
1- Relagao dos Elementos Pesquisados
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Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida

Dados da Ficha 1 | Data coleta dos dados: margo 2022
Endereco imovel: R Agissé, 232

Contato: Bruno Claver / Claver Diaz

Telefone: 95300-4894

Valor da Oferta: R$ 1.980.000,00

Area: 137 m?

Vagas garagem 02

ONSRA

R$ 1.980.000

Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a
Venda, 137 m? por R$ 1.980.000

RS 2158

(m)
»
D

ANUNCIANTE n
CLAVER DIAZ u
Agartamento Dupiex & Venda na Vie Nadaiena de 1 507 - | Sclte ¢ 2 Vigas » Depdanto Contato por mw
Quero visita
Quero mais informagies

(1 VER TELEFONE

fls. 378
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Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida

Dados da Ficha 2

Data coleta dos dados: margo 2022

Endereco imovel: R Agissé, 232

Contato: Bruno Claver / Claver Diaz
Telefone: 95300-4894

Valor da Oferta: R$ 2.380.000,00

Area: 137 m?

Vagas garagem 02

Apartamento com 2 Quartos e 3 banheiros a

Venda, 137 m? por R$ 2.380.000

R$ 2.380.000

K1) 000

ANUIOANTE

[ omempeshaver
=0
©

fls: 389
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Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida

Dados da Ficha 3 | Data coleta dos dados: margo 2022
Endereco imovel: R Amalia de Noronha, 525

Contato: Daniela / AG1

Telefone: 99277-5389

Valor da Oferta: R$ 1.500.000,00

Area: 104 m?

Vagas garagem 02

Apartamento duplex com 1quarto, 104 m®, a R$1.500.000
venda por RS 1.500.000~- Rua Amalia de Noronha
- Pinheiros - Sao Paulo/SP

Sobre o imovel
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Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida
Dados da Ficha 4 | Data coleta dos dados: margo 2022
Endereco imovel: R Madalena, 32
Contato: Daniela / AG1
Telefone: 99277-5389
\/alor da Oferta: R$ 2.250.000,00
Area: 118 m?
Vagas garagem 02

Apartamento duplex com 1quarto, 18 m?, a R$ 2.250.000
venda por R$ 2.250.000- Rua Madalena - Vila
Madalena - Sao Paulo/SP

Sobre o imével

Rua Madalena, 414 - Vila Madalena - CEP 05434-010 - Sdo Paulo - SP
Rua Laura Maiello Kook, 1500 / casa 4 - Ipanema das Pedras - CEP 18052-445 - Sorocaba - SP

Este domimesiecccopidadel originmatsansdadiginmanie e (o AOSEAECEBEIBERRD PNRAH DR dvsiina seobstadonnsoBasyBaitol 8reicelanl® e10 BeiMREIAR 28 180H309@7 0 niimero WPIN22700526309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008589-68.2022.8.26.0011 e cédigo 4CH88249.



_GLAUCTIA LOUREIRO REDONDO fs. 383
arquiteta CAU A92715-5

Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida

Dados da Ficha 6 | Data coleta dos dados: margo 2022
Endereco imovel: R Ledo Coroado, 202

Contato: Onix / Revenda Imdveis

Telefone: 2768-6261

Valor da Oferta: R$ 2.500.000,00

Area: 160 m?

Vaga garagem 02

HOME A LNPRESA CADASTEE SEU INOVEL TRABALME CONOSCO BLOG CONTATO Buscer pedo Mapa

v siaddo ’ » Aghtcia Chican S0, Astdrio
Solechonede < ‘ .1 2768-6261
O3 1600 AU j2m 2 Dorm(s) [7] r$ 350,00 Condomine
H 160m* AT S 2 Suite(s) S RS 25000 1PTY
= 2 Vagas)
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Condominio Edificio Madaloft X Mario Antonio Fernandes de Almeida

Dados da Ficha 7 | Data coleta dos dados: margo 2022
Endereco imovel: R Paulistania, 205
Contato: Onix / Revenda Imoveis
Telefone: 2768-6261
Valor da Oferta: R$ 1.351.000,00
Area: 85 m?
Vaga garagem 02
0B00S802759 | 11981414026 € @

AEMPRESA  CADASTRE SEUIMOVEL  TRABALME CONOSCO  BLOG  CONTATO Bescar poio Mape

DUPLEX | RESTDENCIAL

Vila Madalena - REF.: DT1080

CORRETOR DE PLANTAD

Agincis Chicars S50, Amdnio

VENDA RS | Selocionrade «§ comparsihg Tel-11 2768_6261
1.35) 00000
MALS N1 ORMASOES
0] esmrAL 2= 2 Dorm{s) [} ~s 280,00 Condominio o
A 85 AT S 1 Sube(s) $ R$163001PTU T
&= 2vaga(s)
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