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Exma. Sra. Juiza de Direito DRA. DENISE CAVALCANTE

FORTES MARTINS da 1° Vara Civel do Foro Central — Praca Jodo Mendes/
6°Andar - Sao Paulo- S.P.

Processo Digital n>:  0024481-91.2018.8.26.0100
Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Condominio em Edificio
Exequente: CONDOMINIO EDIFICIO DIRCE

Requerente/Querelante: VIVIAN AHMAD SIDANI HILARIO

Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz, Arquiteta e Urbanista

registrada no CAU-SP - Conselho de Arquitetura e Urbanismo sob o
n° A103734-0, com RRT - Registro de Responsabilidade técnica do CAU-SP
sob 0 n°3915670, Pés-Graduada em Design de Interiores, Perita Judicial,
Perita Documental, Perita Avaliadora de Imoveis ¢ Perita Grafotécnica
Especialista e Registrada na DELEGACIA DO CONPE]J sob o n°02.00.1207,
Perita em Instalacoes Prediais, Patologias das Construcoes, Estruturas em
Concreto Armado e Estruturas Metalicas pelo IBAPE e AEA, Especialista e
Pos-Graduada em Engenharia de Avaliacoes e Pericias pela FMU,
Po6s-Graduada em Inteligéncia Policial, perita nomeada pela EXMA. SRA.
JUIZA DE DIREITO DRA. DENISE CAVALCANTE FORTES
MARTINS, para realizar a Pericia do imoével penhorado, conforme decisdo de
Vossa Exceléncia na data de 23 de abril de 2019 em r. despacho de
fls. 47, de acordo com intimagdo recebida através de informacdes remetidas por
e-mail pelo Cadastro de Auxiliares da Justica do Cartério da 1° Vara Civel do
Foro Central Joao Mendes na data de 11 de setembro de 2019.

Vem respeitosamente diante de Vossa Exceléncia desempenhar as suas
fun¢des com honestidade, lealdade e disciplina, visando a elaboracdo de um
Laudo Técnico de Avaliacao Mercadologica, para apurar o Valor Real do
Imével no Mercado Brasileiro.

Sao Paulo, 17 de outubro de 2019.
Termos em que,
Pede Deferimento.

Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Urbanista — CAU/BR - N® A103734-0
Perita Judicial Avaliadora - CONPEJ/SP - N° 02.00.1207
Registro de Responsabilidade Técnica - RRT: N® 3915670
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Flavia Cascaldi Neirouz

_ Arquiteta e Perita Judicial ¢
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
RESIDENCIAL

AVALIACAO DO IMOVEL

1 -HISTORICO

Conforme decisio da EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO
DRA. DENISE CAVALCANTE FORTES MARTINS, na data de
23 de abril de 2019 para a cumprimento da Pericia ao imovel.

Assim designada, aos 26 de setembro de 2019 as 14:00 horas, esta
Arquiteta e Perita Judicial Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz,
realizou a Diligéncia e a Pericia ao imével denominado nos Autos.

Esta Perita foi atendida e acompanhada pela Sra. Keiko
responsdvel pelo Condominio e posteriormente pelo Sr. Marcos,
assistente da advogada Dra. Yurie da Mota Reimao.

II - OBJETO DOS EXAMES DE PERICIA

O objeto de Avaliagdo corresponde ao Imdvel Urbano Residencial,
situado a Rua Conselheiro Furtado, 151, apartamento 71/7° Andar.
Pertencente ao Condominio Edificio Dirce.

III - OBJETIVO DOS EXAMES DE PERICIA

O Objetivo da presente avaliagdo ¢ o de apurar o VALOR REAL
DO IMOVEL NO MERCADO BRASILEIRO.

IV — EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera Profissional Digital
Marca SONY - Modelo — DSC-HX 400V, trena digital, trena manual para
obter dados colhidos “in loco”. Posteriormente Desenho da Planta
realizado em programa de AUTOCAD.
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢

V - DOS EXAMES — DA PERICIA

Na Vistoria foram feitas a medi¢do do imdvel, verificando o estado
de conservacdo, a posicdo do terreno em confrontacdo as dreas
circunvizinhas. Também foi levado em consideracdo o valor do m2 da
regido, as demais areas de uso comum do logradouro, via publica, a
vizinhanga, o comércio local, condugdo, localizacdo, zoneamento e
demais infraestruturas da regiao.

Considerando que as amostras utilizadas no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado obedeceram ao mesmo critério do padrao de
localiza¢do do imovel analisado, os quais levaram esta Perita a Conclusao
Técnica especificadas no Capitulo X deste Laudo de Avaliacao de Imével
Urbano Residencial.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VI - DA METRAGEM DO IMOVEL

METRAGEM DO IMOVEL — APARTAMENTO

METRAGEM DO IMOVEL
CcOMODOS MEDIDAS AREAS
Hall - Circulacao 5,80m X 0,98m 5,69m2
Hall - Pia 1,33m X 0,66m 0,88m2
Banheiro 2,18m X 1,65m 3,60m2
0.70m X 0,81m 0.57m2
Dormitério-1 2,31m X 1,51m 3,49m2
Dormitoério-2 2,31m X 1,51m 3,49m2
Sala 3,44m X 1,97m 6,78m?2
Margem de erro em medida “in loco” para
Espacos macicos,areas contiguas e espessura de paredes| 4,78m2
TOTAL =--- e oo ee 29,28m2

Imoével Residencial, situado a Rua Conselheiro Furtado, n°® 151, Apto-151
/7°Andar Bairro — Liberdade — Sao Paulo, conforme Registro de Imoéveis
em fls. 37 dos Autos:

AREA UTIL — 29,28 m2

Area Comum — 7,50 m2
Area Total Construida - 37.48m?2
Fracao Ideal do Terreno de 2.42 %
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VII - I - DESCRICAO DO EDIFICIO

Considerando o imével fazer parte de um conjunto de apartamentos
distribuidos sobre a fragcdo ideal do terreno, as dreas comuns referentes ao uso do
Condominio. Primeiramente exponho que em observacdo, relatos e pela
ocorréncia de fatos que todo o Edificio funciona como comércio de prostitui¢ao
e uso ou trafego de drogas. O prédio construido em 1964, apresenta o seu espaco
em condi¢Oes precarias de habitabilidade e com o funcionamento da prostituicao
a olhos vistos, pelas escadas e em todos os andares com letreiros e antincios de
programas para quem adentrar o prédio. Sdo 23 apartamentos espalhados em 8
andares.

Para que se possa entender e realizar a tipologia do Edificio em andlise
esta Perita encontrou em Reportagem do ano de 2015 realizada pela Rede Globo
de Televisao onde até crimes e outros delitos ocorreram no Edificio Dirce como
mostrado abaixo:

REPORTAGEM / TVGLOBO - 10/03/2015 19h21 -
Atualizado em 10/03/2015 20h07
“Policia esvazia prédio na Liberdade, em SP, para investigar série de crimes”

Operacdo € desdobramento de caso de americano morto em janeiro.
Local abrigava casa de prostitui¢cao; 70 pessoas foram levadas para depor.

A Policia Civil esvaziou, na tarde desta terca-feira (10), um prédio na
Liberdade, no Centro de Sao Paulo, para investigar uma série de crimes, entre eles
homicidios e trafico de pessoas. O local abrigava uma casa de prostituicdo.
A operacdo foi um desdobramento das investigacoes da morte de um executivo
americano, em janeiro. Cerca de 70 pessoas — garotas de programa, clientes e uma
mulher suspeita de ser a gerente do ponto de prostituicdo — foram levadas para a
delegacia.

O prédio de oito andares na Rua Conselheiro Furtado tem 23 apartamentos, a
maioria alugado. Todos foram esvaziados. A policia investiga dois assassinatos
entre outubro e janeiro. O caso mais recente foi a morte do executivo americano
David Benjamin Sommer, de 50 anos. Ele foi assassinado pelo entdo gerente do
prostibulo.

Segundo a policia, Alisson Gongalves Canuto, de 28 anos, confessou o crime
e mostrou o local onde enterrou o corpo. Alisson era namorado de uma das garotas
com quem Benjamin estava envolvido. A policia também investiga a suspeita de
trafico de drogas e exploracao da prostitui¢dao no prédio.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

“Temos noticia que hé o recrutamento e talvez até o trafico de pessoas e nos

vamos chegar aos autores”, afirmou a delegada Kelly Cristina César de Andrade.

O imédvel ainda tem uma série de irregularidades. Uma vistoria da Prefeitura
encontrou falhas na seguranca. Em uma das saidas de emergéncia no andar térreo
funciona uma igreja. Segundo o pastor, os administradores da casa de prostitui¢ao
fecharam a saida original.

Funcionérios da subprefeitura da Sé lacraram o prédio. O imével s6 vai poder
ser reaberto quando os proprietdrios comprovarem que corrigiram todos os
problemas de seguranca.

Os investigadores ouviram e depois liberaram as 70 pessoas detidas.
Advogados dos donos dos apartamentos ndo quiseram gravar entrevista, mas

disseram que véo entrar na Justi¢a contra a interdigao. ”
MR . T o v~ SR ¥

Prédio foi esvaziado (Foto: Reproducao/TV Globo) h

Quanto ao aspecto da lacragdo ocorrida em 2015, hoje encontra-se na entrada do
Edificio uma Placa sobre a adequacdo do Condominio Edificio Dirce para
atender ao termo de interdicio que confirma que foram corrigidas as
irregularidades para uso, circulagdo e seguranca.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VII - II - DESCRICAO DO IMOVEL PERICIADO

Na porta de entrada do apartamento existia um banner com informagao
dos servicos executados pela prostitui¢do no local.

O imével encontrava-se em péssimas condicdes de uso e conservagio,
todos os ambientes apresentavam-se com patologias existentes pela degradacao
de seus sistemas e desgaste total de seus componentes o que gera depreciacao.

Ou seja, em seu conceito a “DEPRECIACAO é a perda de valor por uso,

desgaste ou obsoléncia. E o prejuizo 2 aptiddo de servir ao fim que o imével se
destina, provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem”.

Além da deterioracdo no aspecto construtivo, os ambientes tinham
aparéncia total de abandono ou uso inadequado, objetos e colchdes espalhados
por todos os lugares, quase nao se podia circular no espaco.

Muito sujo e com odor desagraddvel, instalacdo elétrica e hidraulica sem
funcionamento, muito escuro, pec¢as sanitarias quebradas.

Janelas deterioradas, humidades no teto com eflorescéncias e descamagao
de tinta e reboco desmembrando na parte elétrica do soquete da lampada.
Portas arrancadas e armérios desmontados e quebrados no meio da circulagao,
camas quebradas e paredes e pisos despedacados e com humidade e infiltracao.
Os ambientes do imdvel estao divididos em corredor de acesso a 2 dormitorios,
1 banheiro, sala e 1 pia de cozinha em bancada localizada logo a direita na
entrada, como poderdo ser vistos na Planta do Anexo IV.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VIII - LOCALIZACAO

A Liberdade é um bairro turistico situado na zona central do municipio
de Sao Paulo, fundada e 1905 pertencente em parte ao distrito da Liberdade e
em parte ao distrito da Sé. E conhecido como o maior reduto da comunidade
japonesa no municipio, comunidade esta que € considerada a maior do mundo
fora do Japao.

Com um estilo arquitetdonico predominantemente brutalista, organico e
oriental. Um alto arco torii vermelho marca a entrada da Liberdade, a regido
japonesa da cidade, onde as ruas sdo decoradas com lanternas.
As opg¢des gastrondmicas incluem bares de sushi, lojas de lamen e barracas
de macarrdo yakisoba, bem como restaurantes chineses e coreanos.
As lojas de presentes e os supermercados vendem quimonos, panelas e iguarias
asiaticas importadas, enquanto a Feira da Liberdade, aos domingos, tem
acessorios e artesanato.

Até o inicio do século passado era apenas um bairro como todos os outros
que circundam a regido do centro, mas com o decorrer dos anos tornou-se o
reduto de coldnias japonesas, chinesas e coreanas. A Liberdade é atualmente um
dos principais pontos de visita daqueles que vém a capital.

A imigracdo dos japoneses para o Brasil come¢ou em 1908, com a
chegada do navio Kasato Maru no porto de Santos. O inicio da caracterizagao da
Liberdade como bairro tipico do pais oriental se deu no ano de 1912, quando os
primeiros visitantes comecaram a se fixar na Rua Conde de Sarzedas.
Antes disso, aqueles que decidiam trocar a Asia pelo Brasil se direcionavam
principalmente para o interior do estado de Sao Paulo.

Com o passar do tempo, esses “desbravadores” foram se habituando ao
local e as atividades comerciais a2 moda japonesa passaram a surgir ali.
O resultado de décadas dessa influéncia € o que pode ser observado hoje, que a
Liberdade ¢ um pedaco do Japdo na maior metrépole da América do Sul.
Calcula-se que cerca de 400 mil japoneses e descendentes morem hoje na
capital. Mas a despeito disso, o bairro ainda concentra manifestagdes culturais
nipOnicas. Muitos falam o idioma materno e vdrias fachadas sdo escritas com
ideogramas japoneses.

Entre as atragdes do local estdo restaurantes e docerias tipicos, além de
lojas e livrarias com artigos daquele pais. Outras particularidades que atraem os
visitantes sdo a arquitetura peculiar do bairro, as tradicionais lanternas japonesas
que enfeitam a maior parte das ruas da regido e o grande portico (torii) situados
na Rua Galvao Bueno. Destaque também para o Templo Busshinji representante
da comunidade zen-budista de tradi¢do Soto Shu, que fica na Rua Sao Joaquim e
pode ser visitado.
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A Rua Conselheiro Furtado foi uma homenagem a Francisco
Maria de Souza Furtado de Mendonca, que nasceu em Luanda, na Africa, mas
veio crianca para o Brasil. Desde 1851, exercia o cargo de delegado de policia e
professor da Faculdade de Direito de Sdo Paulo. Morreu em 23 de maio de 1890.

A Rua Conselheiro Furtado é uma importante via arterial da cidade
de S3o Paulo, ligando o bairro da Aclimag¢ido ao centro da urbe paulista.
Trata-se de via de mao dupla entre a Praca Doutor Jodo Mendes e a esquina com
a Rua da Gléria e via de mao unica (sentido Aclimac¢do) apds este cruzamento.
E servida por 8 linhas de dnibus e trélebus distintas, a maioria com destino 2
regido sudeste (Area 5) ou ao Centro.
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IX — ESCLARECIMENTOS

A Pericia foi baseada nas Normas da ABNT como a NBR 5674 - esta
Norma fixa os procedimentos de orientagdo para organiza¢do de um sistema de
manutengdo com a avaliagdo do estado da edificacdo e de suas partes
constituintes. A NBR 15575- Norma de Desempenho - que estabelece
requisitos minimos de desempenho que devem ser atendidos pela edificacdo e de
seus sistemas quando em uso, os quais servirdo de parametros para aferir a
qualidade da construg¢do e norteardo tanto as reclamagdes como as verificagcoes
que forem feitas.

E a NBR- 14.653-1 ¢ NBR- 14.653-2 — Normas para Avaliacao de
Iméveis, sendo a NBR-14.653-1 — Avaliacdo de Bens, referentes a
procedimentos gerais e as diretrizes para as avaliacdes em geral. E a NBR-
14.653-2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos, visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para servigos técnicos de Avaliacao de Iméveis
Urbanos. Para avaliar o imével, foram acrescentados muitos fatores de precisao,
como as condi¢Oes fisicas exatas do imovel, aspectos construtivos,
infraestrutura local, vizinhanca, localizagdo, comércio, condugdes, benfeitorias,
acabamentos, estado de conservacdo, de seguranga, higiene, mobilidade,
manuten¢do da edificagdo, nimeros de dormitérios, garagens, espaco de
vivéncia e segurancga.

Além disso, a Inspecao Predial bem como a Vistoria Técnica
Detalhada foi muito importante para a Avaliacdo Imobiliaria, porque a
durabilidade do Edificio e de seus sistemas sdo exigéncias econOmicas dos
usudrios, pois estd intimamente associada ao Custo Global do Bem Imével e
para a obten¢do de seu Real Valor no Mercado Imobiliario para a Venda.
Pode-se observar que o imdvel vistoriado que possui 55 anos de existéncia
encontra-se em péssimas condi¢des de uso e conservacdo, com patologias
existentes pela degradacdo de seus sistemas e desgaste total de seus
componentes o que gera a depreciacao.
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Sendo assim esta avaliacdo foi realizada considerando como base a
comparacdo de mercado com apartamentos unifamiliares, baseada na
localizagdo do bairro, area construida, quantidade de dormitérios, preco por
metro quadrado e com amostras comparativas de  mercado.

E concomitantemente ao célculo final foi utilizado a estimativa de valores
fundamentados na Tabela de Ross-Heidecke registrada pelo Ibape referentes a
depreciacao fisica relativos ao ano de construcao, ao estado de conservacao.
Para o estado de conservagdo usam-se as categorias de depreciacdo como:
A) Nova/ B) Entre nova e regular/ C) Regular/ D) Entre regular, necessitando de
reparos simples/ E) Necessitando de reparos simples/ F) Necessitando de
reparos_simples e importantes/ G) Necessitando de reparos importantes/

H) Necessitando de reparos importantes e a edificagdo sem valor.

No caso em pauta a edificacdo analisada por esta Perita foi classificada
com o indice de letra F) Necessitando de reparos simples e importantes, no
que se refere a porcentagem da depreciacio, que serdo explanadas mais a frente.

Profiro que a finalidade desta Avaliacdo Imobilidria € essencialmente
calcular o justo valor do Bem tendo como objetivo atender a solicitacao de
avaliaciao para fins de comprovagdo de valores atuais em uma data base em
moeda corrente do Pais.

Obs: Na Tabela de Ross-Heidecke adota-se um método misto onde se

considera a idade real (Ross) e o indice relacionado ao estado de conservacdo da
vida util (Heidecke) em porcentagem.
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Arquiteta e Perita Judicial ¢

X— CONCLUSAO TECNICA

Em virtude do exposto acima, cabe a esta Arquiteta e Perita
Avaliadora de Imdveis afirmar que:

O Meétodo Utilizado para a Avaliacdo do Imével foi o METODO
COMPARATIVO de DADOS do MERCADO (Vide tabela Quadro
Amostral — Anexo I), e PLANILHA DE CALCULOS do Anexo III, em que
os imoveis basicos pesquisados, possuem caracteristicas idénticas ou bastante
comparaveis as do Imével avaliando.

Bem como a Conclusao do Anexo — III, considerando-se a
depreciacao fisica da edificacdo devido as condi¢des de deterioracdo e das
diversas patologias apresentadas, com a aplica¢do da Tabela de Ross-Heidecke
registrada pelo Ibape referentes a depreciacao fisica do imével relativos ao ano
de construcio, ao estado de conservacio e o indice percentual a ser
utilizado .

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoéveis similares e a

aplicacao do Método Comparativo utilizado para chegar ao valor de mercado, e

com a atualizacdo do valor do imdvel quanto a depreciagcdo, esta arquiteta e
perita avaliadora chega a conclusdao de que o presente imovel esta avaliado
dentro do mercado imobilidrio para a venda no valor de:

R$ 124.800,00 (Cento e vinte e quatro mil e oitocentos

reais)

Obs.: O primeiro valor apresentado em R$ 200.000,00 (Duzentos mil
reais) foi considerado o preco de venda final que é sempre arredondado para o
de maior valor nos cdlculos apresentados, para que se possa trabalhar com
margem de possivel variacao e oscilagdo da economia do Pais.

E o segundo valor de R$ 124.800,00(Cento e vinte e quatro mil e oitocentos

reais) foi atualizado com a depreciagdo relativo ao estado de conservacgao do
imovel.
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XI - ANEXOS:

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS -
- QUADRO AMOSTRAL.

ANEXO II — FONTES DE INFORMACAO RELACIONADAS A PESQUISA
DE MERCADO DE APARTAMENTOS-REFERENTE AO QUADRO
AMOSTRAL DO ANEXO -1

ANEXO III - AVALIACAO CONSIDERANDO O VALOR do m* —
CONCLUSAO DA PLANILHA DE CALCULOS
CONCLUSAO DO ANEXO - III

ANEXO IV - PLANTA BAIXA — APARTAMENTO - (AUTOCAD)
(MEDIDAS COLHIDAS “IN LOCO”)

ANEXO V- PLANTA DE LOCALIZACAO (Google Maps, Satélite e
Street View)

ANEXO VI - FOTOGRAFIAS
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Flavia Cascaldi Neirouz

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS

Arquiteta e Perita Judicial ¢

AMOSTRAS UTILIZADAS NO METODO COMPARATIVO DIRETO

DE DADOS DO MERCADO.
QUADRO AMOSTRAL
N°| BAIRRO | QTOS |VAGAS R$ AREA Util| VALOR
(m2) (R$)
1 | Liberdade 2 1 189.000,00 34 5.558,82
2 | Liberdade 2 1 199.000,00 34 5.852,94
3 | Liberdade 2 1 149.000,00 24 6.208,33
4 | Liberdade 2 1 213.255,00 37 5.763,64
5 | Liberdade 2 1 185.590,00 27 6.873,70
6 | Liberdade 2 1 189.000,00 37 5.108,10
7 | Liberdade 2 1 192.000,00 37 5.189,18
8 | Liberdade 2 1 190.000,00 36 5.277,77
9 | Liberdade 2 1 275.000,00 34 8.088,23
10 | Liberdade 2 1 200.000,00 37 5.405,40
11 | Liberdade 2 1 165.000,00 24 6.875,00
12 | Liberdade 2 1 148.990,00 24 6.207,91
13 | Liberdade 2 1 162.000,00 35 4.628,57
14 | Liberdade 2 1 155.000,00 35 4.428,57
15 | Liberdade 2 1 284.510,00 38 7.487,10
TOTAL R$ 88.953,26

Divide-se o valor do imovel pela area dele. Apos, somam-se todas as amostras.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

ANEXO I1

FONTES DE INFORMACAO RELACIONADAS A PESQUISA DE
MERCADO DE APARTAMENTOS - REFERENTE AO OUADRO
AMOSTRAL DO ANEXO-I

1) Zap Imoéveis — Portal de Imédveis

Endereco do Imével a venda — Rua dos Estudantes s/n-Liberdade

Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 34m2 / Preco para venda: R$ 189.000,00
Apartamento com piscina e churrasqueira. Um projeto que une a qualidade, a
mobilidade e a independéncia que seu dia a dia pede.

Edificio Dirce
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &
2) Imobiliaria AE Consultiméveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imdvel a venda — Av. Liberdade s/n-Liberdade

Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 34m2 / Preco para venda: R$ 199.000,00
Apartamento com piscina e jardim. A poucos metros do metrd Liberdade
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3) Imobiliaria AE Consultimdveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imdvel a venda — Av. Liberdade s/n-Liberdade

Sao Paulo - S.P.

Descricao do antincio — 24m2 / Preco para venda: R$ 149.000,00
Apartamento com piscina e saldo de festas. A 5 metros do metro.
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4) Zap Imoveis — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Rua Conde de Sarzedas s/n-Liberdade
Sao Paulo - S.P.

Descricao do antincio — 37m2 / Preco para venda: R$ 213.255,00

Apartamento com acessibilidade e churrasqueira. Qualidade de vida, proximo a
duas estacdes do Metrd.
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5) Zap Imoveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua dos Estudantes s/n-Liberdade

Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 27m2 / Preco para venda: R$ 185.590,00
Apartamento com piscina e churrasqueira. A 350 metros do Metr6 Liberdade.
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7) Imobilidaria Cyrano Bohrer— Portal de Iméveis

Endereco do Imdvel a venda — Rua Oscar Cintra Gordinho s/n-Liberdade
Sao Paulo - S.P.

Descricao do antincio — 37m2 / Preco para venda: R$ 192.000,00
Apartamento proximo ao Metr6 Sé.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

9) Predial Lins Imodveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua Francois Coty s/n-Liberdade
Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 34m2 / Preco para venda: R$ 275.000,00
Excelente apartamento préximo ao Metrd.
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10) Moving Iméveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Pca. Dr. Mario Margarido s/n-Liberdade
Sdo Paulo - S.P.

Descricao do antincio — 37m2 / Preco para venda: R$ 200.000,00

Excelente Apartamento com linda vista Panoramica, localizado na Praca Dr.
Mario Margarido, préximo a Praca da Se, Av. Liberdade, Av. do Estado, 23 de
maio e Parque Dom Pedro, regido contemplada com ampla malha de transporte
publico com vdrias op¢des de Onibus coletivo, a 10 minutos das estacdes
Liberdade e Sé do metro, conta também com comércios e servigos variados.
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Flavia Cascaldi Neirouz
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11) Moving Iméveis — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Av. Liberdade s/n-Liberdade
Sao Paulo - S.P.

Descric¢io do anincio — 24m2 / Preco para venda: R$ 165.000,00

Excelente Apartamento na Liberdade a apenas 5 minutos a pé do metrd e por
um preco que cabe no seu bolso. O empreendimento All Liberdade € o
lancamento mais aguardado da regido.
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12) Imobiliaria AE Consultiméveis — Portal de Imoveis

Endereco do Imdvel a venda — Av. Liberdade s/n-Liberdade

Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 24m2 / Preco para venda: R$ 148.990,00
Apartamento com piscina e saldo de festas. A 5 minutos metros do metro.
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Arquiteta e Perita Judicial ¢ %

13) Zap Iméveis — Portal de Iméveis 2
~ . . o

Endereco do Imével a venda — Rua Barao de Jaguara s/n-Liberdade/Cambuci o
S

- Sao Paulo - S.P. S
o)

* A~ ya . o
Descric¢io do anincio — 35m2 / Preco para venda: R$ 162.000,00 2
—

Apartamento na Liberdade ao lado do centro de Sao Paulo, ficil acesso ao 2
A . . . , L. w0
metrd Vila Mariana, Liberdade, S€ e Mooca. Condominio Fechado com >
», . . . o

Lazer Completo, préximo ao hipermercado Carrefour, Extra, Shopping S
Cosmopolitano e Largo do Cambuci. Ficil acesso ao transporte Piblico, E
proximo ao Fura Fila, estacao Liberdade do Metrd e Vila Mariana. S
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

14) Predial Lins Iméveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imével a venda — Rua Helena Zerrener s/n - Liberdade -
Sao Paulo - S.P.

Descric¢io do aniincio — 35m2 / Preco para venda: R$ 155.000,00

Ambientes divididos em quarto e sala, com 1 banheiro com box e cozinha
integrada a drea de servigo, imovel reformado.
Localizado a poucas quadras da Praca da Sé e Féorum Jodo Mendes.
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15) Webimoveis — Portal de Imoveis

Endereco do Imével a venda — Rua do Glicério s/n - Liberdade -

Sao Paulo - S.P.

Descricao do aniincio — 38m2 / Preco para venda: R$ 284.510,00

Excelente drea de lazer para toda familia. O encontro perfeito entre o centro
histérico da cidade e a modernidade e tecnologia em instantes alcanca o
coragao pulsante de Sdo Paulo, pr6ximo ao Mercado Municipal e a Catedral

da Sé.
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢
ANEXO 11T

AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m?

MEDIA ARITMETICA

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m? DAS 15 AMOSTRAS PESQUISADAS

Média Aritmética= Soma do Valor do m?das 15 Amostras (dividido pelo n° de itens

15 pesquisados)
MEDIA ARITMETICA = R$ 88.953.26 = R$ 5.930,21
15

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X R$/m2 = MEDIO

VALOR DO IMOVEL =29,28 m2 X 5.93021 = R$ 173.636.54

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacao do avaliador.
Optou-se pela elimina¢io da amostra mais baixa e mais alta.

Média Homogeneizada = Soma do Valor do m* das 13 Amostras
13

Ou Amostras eliminadas: Mais baixa = R$4.428,57 / Mais Alta = R$ 8.088,23
4.428,57 + 8.088,23 =12.516,80 // 88.923,26 —-12.516,80 = R$ 76.436,46
(X das 15 amostras)  (X(Mais Baixa+Mais Alta)

MEDIA HOMOGENEIZADA= (X das 13 amostras) = 76.43646 = R$ 5.879.72
13 13
VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA HOMEGENEIZADA

VALOR DO IMOVEL = 29,28m2 X 5.879,72 = R$ 172.158.20
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matemdtico das amostras.
Eliminam-se amostras acima do limite superior e abaixo do limite inferior.
Utilizam-se os valores numéricos desse intervalo.

+20%)
Média Ponderada = Média Aritmética
(-20%)

R$ 5.930,21 +20% = R$ 7.116,25 (Limite Superior)
R$ 5.930,21 -20% = RS 4.744,16 (Limite Inferior)

Somam -se as amostras que estiverem no intervalo/ordem crescente) (Itens N°s 6, 7,
8,10,1,4,2,12,3,5¢e11.

MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 11 AMOSTRAS = R$ 64.320,79
11 11

MEDIA PONDERADA = R$ 5.847.34

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL =29,28m2 X 5.847,34 = R$ 171.210,11

CONCLUSAQ DA PLANILHA DE CALCULOS:

A homogeneizacio transforma os precos observados, que siao pertinentes as
propriedades de cada evento coletado, em precos padronizados as caracteristicas da
situacao paradigma. Ela isola a parcela aleatéria que compoe os precos de cada um dos
eventos de pesquisa, na medida em que elimina as diferencas decorrentes de seus
atributos especificos.

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 171.210,11 +1% = R$ 172.922,21

(Arredondamento até o maximo de 1%)

VALOR MEDIO ESTIMADO = R$172.922.21

Limite Inferior: R$ 155.629,98 (Variacéo até o maximo de 10%)
Limite Superior: R$ 190.214.,43 (Variacéo até o méaximo de 10%)
VALOR ARREDONDADO

R$ 200.000.00
(Duzentos Mil Reais).
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Flavia Cascaldi Neirouz
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CONCLUSAO DO ANEXO-III / DEPRECIACAQO

Conforme explanado no item IX, devido as condi¢Oes de deterioracdo e
das diversas patologias apresentadas na edificacdo tornou-se necessdria a
aplicacdo da Tabela de Ross-Heidecke registrada pelo Ibape referentes a
depreciacao fisica do imovel relativos ao ano de construcao, ao estado de
conservacao e o indice percentual a ser utilizado .
Para o estado de conservacdo usam-se as categorias de depreciacdo como:

A) Nova/ B) Entre nova e regular/ C) Regular/ D) Entre regular, necessitando de
reparos simples/ E) Necessitando de reparos simples/ F) Necessitando de
reparos simples e importantes/ G) Necessitando de reparos importantes/
H) Necessitando de reparos importantes e a edificacdo sem valor.

Edificacio nova ou com reforma geral & substancial, com
A Nova menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste

natural de pintura externa.

Edificacdio nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demio leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e Interna apos reparos de fissuras e trincas

c Regular

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

E ?“:::t;m :Iz:' superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
i P estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidrdulico e
Eé"lcc-:.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizag3o efou recuperacdo localizada do sistema

Necessitando de estrutural, As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
reparos simples a restauradas mediante a revis3o e com substituic3o eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente

POssa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
impermeabilizacio ou substituicdo de telhas de cobertura
tdificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa & interma, com substituigdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
NecasRtanda de estabilizaclo e/ou recupet.?;.’lo t{e grande p.ane do sistema
G reparos impornantes estrutural, As instalacBes hidriulicas ¢ elétricas possam ser
restauradas mediante substituiclio de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituicio ou
reparos importantes na imp bilizacho ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regularizacdo da alvenania, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalagBes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
) | ) ) o Substituicdo da impermeabilizagio ou do telhado.
J Edificagdo sem valor Edificagdo em estado de ruina.

Necessitando de
H reparas importantes a
edificagdo sem valor

O célculo final foi fundamentado na anélise das condi¢des da edificacao ficando
assim classificada com o indice de letra F) Necessitando de reparos simples e

importantes, com estimativa de valores demonstrados a seguir:
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Flavia Cascaldi Neirouz

TABELA DE ROSS-HEIDECKE-DEPRECIACAO FiSICA

Arquiteta e Perita Judicial ¢

IR em % da VU

BEEsENs

42
44
45
48

50
52
54
<
60
62
64
66
68
70
72
74
76
78
80
g2
g4
86
88
90
92
94
96

98
100

ESTADO DE C ONSERVA@&O

a
0,990
0,979
0,968
0,957
0,945
0,933
0,920
0,907
0,504
0,880
0,866
0.851
0,836
0,821
0,805
0.789
0,772
0.755
0,738
0,720
0,702
0,683
0,564
0,545
0,625
0,605
0,584
0,563
0,542
0,520
0,498
0,475
0,452
0.429
0,405
0,381
0,356
0,331
0,306
0,280
0,254
0,227
0,200
0,173
0,145
0,117
0,088
0,059
0,030
0,000

b
0,987
0,976
0,965
0,954
0,942
0,830
0,817
0,004
0,891
0,877
0,863
0,848
0,534
0.518
0,802
0.786
0,770
0.753
0.735
0.718
0.700
0.681
0,562
0,543
0,623
0,603
0,582
0.561
0,540
0.518
0,496
0,474
0.451
0,427
0,404
0,380
0,355
0,330
0,305
0,279
0,253
0,226
0,200
0,172
0,145
0.116
0,088
0,059
0,030
0,000

c
0,963
0,955
0,944
0,933
0,921
0,909
0,897
0,854
0,871
0,858
0,544
0,830
0,815
0,800
0,785
0,769
0,753
0,736
0,719
0,702
0,654
0,666
0,647
0,629
0,609
0,590
0,569
0,549
0,528
0,507
0,485
0,463
0,441
0,418
0,395
0,371
0,347
0,323
0,298
0,273
0,247
0,221
0,195
0,168
0,141
0,114
0,086
0,058
0,029
0,000

d
0,910
0,900
0,890
0,679
0,869
0,857
0,846
0,834
0,621
0,809
0,796
0,782
0,769
0,754
0,740
0,725
0,710
0,694
0,676
0,662
0,645
0,628
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,518
0,498
0,478
0,458
0,437
0,416
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,281
0,257
0,233
0,209
0,184
0,159
0,133
0,107
0,081
0,054
0,027
0,000

e
0,811
0,802
0,793
0,784
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,709
0,697
0,685
0,672
0,659
0,646
0,632
0,619
0,604
0,590
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,495
0,478
0,461
0,444
0,426
0,408
0,389
0,370
0,351
0,332
0,312
0,292
0,271
0,250
0,229
0,208
0,186
0,164
0,142
0,119
0,096
0,072
0,048
0,024
0,000

@

0,661
0,654
0,647
0,639
0,631
0,623
0,615
0,606
0,597
0,588
0,578
0,569
0,558
0,548
0,538
0,527
0,516
0,504
0,493
0,481
0,469
0,456
0,444
0,431
0,418
0,404
0,390

0,362
0,347
0,333
0,317
0,302
0,286
0,271
0,254
0,238
0,221
0,204
0,187
0,170
0,152
0,134
0,115
0,097
0,078
0,059
0,040
0,020
0,000

Onde IR = Idade real de um bem (Anos de Construgdo) / e
VU = Vida 1til de um bem (Periodo decorrido entre a data em que foi concluido
e o momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de manutencao
de grande monta). Construgdo de 1964 = 55 anos Aproximada para 56 anos

g
0,469
D0.464
0.459
0,454
0,448
0,442
0,436
0.430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,396
0,389
0,382
0,374
0,366
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,267
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,169
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,069
0,055
0,042
0,028
0,014
0,000

h
0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,228
0,225
0,222
0,218
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,196
0,192
0,167
0,163
0,179
0,174
0,169
0,165
0,160
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
0,129
0,123
0,118
0,112
0,108
0,100
0,094
0,088
0,082
0,076
0,069
0,063
0,056
0,050
0,043
0,036
0,029
0,022
0,015
0,007
0,000
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AN

2.6. METODO DE HEIDECKE

"

Este método leva em consideragao o estado de conservagao da benfeitoria.
Sabe-se que uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular,
outra mal conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservagao da edificagao deve Ref.
ser classificado segundo a graduagdo que

consta do quadro ao lado, proveniente do a
estudo de Heidecke:

o

o

ESTADO DA
EDIFICAGAO

Nova
Entre nova e regular
Regular

Entre regular e necessitando reparos
simples

Necessitando de reparos simples

fls. 96

Necessitando de reparos simples a
Importantes

o «

i
e Valor do imdvel calculado com amostras utilizad
mercado = R$200.000,00

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor

Sem valor
as no método comparativo de

eindice “F’adotado sobre o estado da edificacio — Como reparos simples e

importantes = 0,376 = 37,6%

eldade da Edifica¢do aproximada em Tabela = 56 anos

Valor Final com a Depreciacao de 37,6% =

R$ 200.000,00 — 37,6% = R$ 124.800,00

O Imovel foi avaliado em:

R$ 124.800,00 (Cento e vinte e quatro mil e oitocentos reais)
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢
ANEXO IV — PLANTA

PLANTA -

APARTAMENTO

Rua Conselheiro
Furtado, 151/

Apto — 71 -
Liberdade

AREA UTIL -
29.28m2

[ DORMITORIO-2

AREA COMUM -
7.50 m2

FRACAO
IDEAL DO

TERRENO

[ DORMITORIO-1 =2.42%

AREA TOTAL
CONSTRUIDA —
37.48m2

PROCESSO DIGITAL -

tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024481-91.2018.8.26.0100 e codigo 80B173E.

BANHEIRO 0024481-91.2018.8.26.0100

J

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa — Sao Paulo - SP - 05088-060
11 98333-2400 | 11 3834-4054
arquitect.criacoes@hotmail.com
36 de 74

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FLAVIA THEREZINHA SILVEIRA CASCALDI NEIROUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2019 as 06:11 , sob o nimero WJMJ19416138339 .

Para conferir o original, acesse o site https://esa



fls. 98

Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

ANEXO V

PLANTA DE LOCALIZACAO - GOOGLE MAPS e
STREET VIEW

APARTAMENTO RESIDENCIAL —
Rua Conselheiro Furtado, 151/ Apto — 71 — Liberdade - Sao Paulo
* GOOGLE MAPS

.0100 e cddigo 80B173E.
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RuaiConselheiro
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ANEXO -VI -
FOTOGRAFIAS _-REGISTRADAS NA PERICIA
AREAS DO IMOVEL

FOTO-1
ENTRADA DO APARTAMENTO —71/7° ANDAR
RUA CONSELHEIRO FURTADO, 151
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XII - ENCERRAMENTO

Tendo concluido o presente LAUDO TECNICO DE PERICIA EM
AVALIACAO DE IMOVEL URBANO RESIDENCIAL, apresentando-o em
74 paginas com Anexos, impressas de um s6 lado, sendo a primeira e a tltima
datada e assinada.

E considerando-se que a nomeacdo e a solicitacdo da Pericia fizeram-se
por meio eletrobnico, com Processo Digital N°0024481-91.2018.8.26.0100

Deixo registrada a Conclusdo dos Trabalhos de Arquiteta e Perita Judicial
e envio em anexo este Laudo Técnico de Pericia em nome da
EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO DRA. DENISE CAVALCANTE
FORTES MARTINS da 1° Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo —
Praca Joao Mendes, 6° Andar — Sao Paulo- S.P., protocolado através de
Certificacdo Digital Eletronica Pessoal conforme Cadastro de Perita neste
Tribunal.

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Técnico de
Pericia em Avaliacgdo.

Sao Paulo, 17 de outubro de 2019.

Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz \ )
Arquiteta ¢ Urbanista - CAU/BR - N* A103734-0
Perita Judicial Avalisdora - CONPEJ/SP - N° 02.00.1207
Registro de Responsabilidade Técnica —~ RRT: N* 3915670
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