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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL                                          
PROCESSO DIGITAL Nº - 0024481-91.2018.8.26.0100                          
CONDOMÍNIO EDIFÍCIO DIRCE – RUA CONSELHEIRO FURTADO, 151 - 
7ºANDAR - APTO 71 – BAIRRO - LIBERDADE      
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Exma. Sra. Juíza de Direito DRA. DENISE CAVALCANTE 
FORTES MARTINS da 1º Vara Cível do Foro Central – Praça João Mendes/ 
6ºAndar -  São Paulo- S.P. 

Processo Digital nº:       0024481-91.2018.8.26.0100  
Classe – Assunto:          Cumprimento de Sentença - Condomínio em Edifício  
Exequente:                     CONDOMÍNIO EDIFÍCIO DIRCE         
Requerente/Querelante: VIVIAN AHMAD SIDANI HILARIO 

 
Flávia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz, Arquiteta e Urbanista  
registrada no CAU-SP - Conselho de Arquitetura e Urbanismo sob o                             

nº A103734-0, com RRT - Registro de Responsabilidade técnica do CAU-SP 
sob o nº3915670, Pós-Graduada em Design de Interiores, Perita Judicial, 
Perita Documental, Perita Avaliadora de Imóveis e Perita Grafotécnica 
Especialista e Registrada na DELEGACIA DO CONPEJ sob o nº02.00.1207, 
Perita em Instalações Prediais, Patologias das Construções, Estruturas em 
Concreto Armado e Estruturas Metálicas pelo IBAPE e AEA, Especialista e 
Pós-Graduada em Engenharia de Avaliações e Perícias pela FMU,                 
Pós-Graduada em Inteligência Policial, perita nomeada pela EXMA. SRA. 
JUÍZA DE DIREITO DRA. DENISE CAVALCANTE FORTES 
MARTINS, para realizar a Perícia do imóvel penhorado, conforme decisão de 
Vossa Excelência na data de 23 de abril de 2019 em r. despacho de                       
fls. 47, de acordo com intimação recebida através de informações remetidas por 
e-mail pelo Cadastro de Auxiliares da Justiça do Cartório da 1º Vara Cível do 
Foro Central João Mendes na data de 11 de setembro de 2019.   
 Vem respeitosamente diante de Vossa Excelência desempenhar as suas 
funções com honestidade, lealdade e disciplina, visando à elaboração de um 
Laudo Técnico de Avaliação Mercadológica, para apurar o Valor Real do 
Imóvel no Mercado Brasileiro. 

 
São Paulo, 17 de outubro de 2019. 

   Termos em que,  
       Pede Deferimento.  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 
 RESIDENCIAL                
  

 
  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL                        
   
  
 I –HISTÓRICO 
 

Conforme decisão da EXMA. SRA. JUÍZA DE DIREITO                    
DRA. DENISE CAVALCANTE FORTES MARTINS, na data de                       
23 de abril de 2019 para a cumprimento da Perícia ao imóvel.  
 Assim designada, aos 26 de setembro de 2019 às 14:00 horas, esta 
Arquiteta e Perita Judicial Flávia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz, 
realizou a Diligência e a Perícia ao imóvel denominado nos Autos. 
 Esta Perita foi atendida e acompanhada pela Sra. Keiko 
responsável pelo Condomínio e posteriormente pelo Sr. Marcos, 
assistente da advogada Dra. Yurie da Mota Reimão.   
        

 
II – OBJETO DOS EXAMES DE PERÍCIA    
 
O objeto de Avaliação corresponde ao Imóvel Urbano Residencial, 

situado à Rua Conselheiro Furtado, 151, apartamento 71/7º Andar.             
Pertencente ao Condomínio Edifício Dirce.     

 
 
III – OBJETIVO DOS EXAMES DE PERÍCIA 

    
  O Objetivo da presente avaliação é o de apurar o VALOR REAL 
 DO IMÓVEL NO MERCADO BRASILEIRO.    
   
   
  IV – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS   

 
Foram utilizados durante os exames: Câmera 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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V – DOS EXAMES – DA PERÍCIA     
           
 Na Vistoria foram feitas a medição do imóvel, verificando o estado 
de conservação, a posição do terreno em confrontação as áreas 
circunvizinhas. Também foi levado em consideração o valor do m2 da 
região, as demais áreas de uso comum do logradouro, via pública, a 
vizinhança, o comércio local, condução, localização, zoneamento e 
demais infraestruturas da região. 

Considerando que as amostras utilizadas no Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado obedeceram ao mesmo critério do padrão de 
localização do imóvel analisado, os quais levaram esta Perita a Conclusão 
Técnica especificadas no Capítulo X deste Laudo de Avaliação de Imóvel 
Urbano Residencial. 
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VI – DA METRAGEM DO IMÓVEL 
 
METRAGEM DO IMÓVEL – APARTAMENTO  

 

         METRAGEM DO IMÓVEL    

CÔMODOS                                   MEDIDAS                          ÁREAS 

Hall - Circulação                           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 

Dormitório-1         2,31m X 1,51m                 3,49m2 

Dormitório-2         2,31m X 1,51m                 3,49m2 

Sala           3,44m X 1,97m                 6,78m2 

Margem de erro em medida “in loco” para                                                   
Espaços maciços,áreas contíguas e espessura de paredes     4,78m2                                   

 TOTAL -----------------------------------------------------------      29,28m2 

 

Imóvel Residencial, situado a Rua Conselheiro Furtado, nº 151, Apto-151 
/7ºAndar Bairro – Liberdade – São Paulo, conforme Registro de Imóveis 
em fls. 37 dos Autos:  
 

ÁREA ÚTIL – 29,28 m2                                                                                                 

Área Comum – 7,50 m2                                                                                              
Área Total Construída - 37,48m2                                                                                                    
Fração Ideal do Terreno de 2,42% 
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 VII – I - DESCRIÇÃO DO EDIFÍCIO 

 Considerando o imóvel fazer parte de um conjunto de apartamentos 
distribuídos sobre a fração ideal do terreno, as áreas comuns referentes ao uso do 
Condomínio. Primeiramente exponho que em observação, relatos e pela 
ocorrência de fatos que todo o Edifício funciona como comércio de prostituição 
e uso ou tráfego de drogas. O prédio construído em 1964, apresenta o seu espaço 
em condições precárias de habitabilidade e com o funcionamento da prostituição 
a olhos vistos, pelas escadas e em todos os andares com letreiros e anúncios de 
programas para quem adentrar o prédio. São 23 apartamentos espalhados em 8 
andares.           
 Para que se possa entender e realizar a tipologia do Edifício em análise 
esta Perita encontrou em Reportagem do ano de 2015 realizada pela Rede Globo 
de Televisão onde até crimes e outros delitos ocorreram no Edifício Dirce como 
mostrado abaixo: 

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

 Operação é desdobramento de caso de americano morto em janeiro. 
Local abrigava casa de prostituição; 70 pessoas foram levadas para depor. 
 A Polícia Civil esvaziou, na tarde desta terça-feira (10), um prédio na 
Liberdade, no Centro de São Paulo, para investigar uma série de crimes, entre eles 
homicídios e tráfico de pessoas. O local abrigava uma casa de prostituição.                       
A operação foi um desdobramento das investigações 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 prostituição – foram levadas para a 
delegacia. 
 O prédio de oito andares na Rua Conselheiro Furtado tem 23 apartamentos, a 
maioria alugado. Todos foram esvaziados. A polícia 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 então gerente do 
prostíbulo. 
 Segundo a polícia, Alisson Gonçalves 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 polícia também investiga a suspeita de 
tráfico de drogas e exploração da prostituição no prédio. 
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“Temos notícia que há o recrutamento e talvez até o tráfico de pessoas e nós 
vamos chegar aos autores”, afirmou a delegada Kelly Cristina César de Andrade. 
O imóvel ainda tem uma série de irregularidades. Uma vistoria da Prefeitura 
encontrou falhas na segurança. Em uma das saídas de emergência no andar térreo 
funciona uma igreja. Segundo o pastor, os administradores da casa de prostituição 
fecharam a saída original. 
 Funcionários da subprefeitura da Sé lacraram o prédio. O imóvel só vai poder 
ser reaberto quando os proprietários comprovarem que corrigiram todos os 
problemas de segurança. 
 Os investigadores ouviram e depois liberaram as 70 pessoas detidas. 
Advogados dos donos dos apartamentos não quiseram gravar entrevista, mas 
disseram que vão entrar na Justiça contra a interdição. ” 

 

Prédio foi esvaziado (Foto: Reprodução/TV Globo) 

Quanto ao aspecto da lacração ocorrida em 2015, hoje encontra-se na entrada do 
Edifício uma Placa sobre a adequação do Condomínio Edifício Dirce para 
atender ao termo de interdição que confirma que foram corrigidas as 
irregularidades para uso, circulação e segurança. 
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VII – II - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL PERICIADO 

  

 Na porta de entrada do apartamento existia um banner com informação 
dos serviços executados pela prostituição no local.     
 O imóvel encontrava-se em péssimas condições de uso e conservação, 
todos os ambientes apresentavam-se com patologias existentes pela degradação 
de seus sistemas e desgaste total de seus componentes o que gera depreciação. 
 Ou seja, em seu conceito a “DEPRECIAÇÃO é a perda de valor por uso, 
desgaste ou obsolência. É o prejuízo à aptidão de servir ao fim que o imóvel se 
destina, provocando a decadência do valor intrínseco do bem”.   
 Além da deterioração no aspecto construtivo, os ambientes tinham 
aparência total de abandono ou uso inadequado, objetos e colchões espalhados 
por todos os lugares, quase não se podia circular no espaço.   
 Muito sujo e com odor desagradável, instalação elétrica e hidráulica sem 
funcionamento, muito escuro, peças sanitárias quebradas.  
 Janelas deterioradas, humidades no teto com eflorescências e descamação 
de tinta e reboco desmembrando na parte elétrica do soquete da lâmpada.                                   
Portas arrancadas e armários desmontados e quebrados no meio da circulação, 
camas quebradas e paredes e pisos despedaçados e com humidade e infiltração. 
Os ambientes do imóvel estão divididos em corredor de acesso a 2 dormitórios, 
1 banheiro, sala e 1 pia de cozinha em bancada localizada logo a direita na 
entrada, como poderão ser vistos na Planta do Anexo IV.  
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         VIII – LOCALIZAÇÃO  

 A Liberdade é um bairro turístico situado na zona central do município 
de São Paulo, fundada e 1905 pertencente em parte ao distrito da Liberdade e 
em parte ao distrito da Sé. É conhecido como o maior reduto da comunidade 
japonesa no município, comunidade esta que é considerada a maior do mundo 
fora do Japão.           
 Com um estilo arquitetônico predominantemente brutalista, orgânico e 
oriental. Um alto arco torii vermelho marca a entrada da Liberdade, a região 
japonesa da cidade, onde as ruas são decoradas com lanternas.                                          
As opções gastronômicas incluem bares de sushi, lojas de lamen e barracas                     
de macarrão yakisoba, bem como restaurantes chineses e coreanos.                                 
As lojas de presentes e os supermercados vendem quimonos, panelas e iguarias 
asiáticas importadas, enquanto a Feira da Liberdade, aos domingos, tem 
acessórios e artesanato.          
 Até o início do século passado era apenas um bairro como todos os outros 
que circundam a região do centro, mas com o decorrer dos anos tornou-se o 
reduto de colônias japonesas, chinesas e coreanas. A Liberdade é atualmente um 
dos principais pontos de visita daqueles que vêm à capital.    
 A imigração dos japoneses para o Brasil começou em 1908, com a 
chegada do navio Kasato Maru no porto de Santos. O início da caracterização da 
Liberdade como bairro típico do país oriental se deu no ano de 1912, quando os 
primeiros visitantes começaram a se fixar na Rua Conde de Sarzedas.                
Antes disso, aqueles que decidiam trocar a Ásia pelo Brasil se direcionavam 
principalmente para o interior do estado de São Paulo.     
 Com o passar do tempo, esses “desbravadores” foram se habituando ao 
local e as atividades comerciais à moda japonesa passaram a surgir ali.                   
O resultado de décadas dessa influência é o que pode ser observado hoje, que a 
Liberdade é um pedaço do Japão na maior metrópole 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 manifestações culturais 
nipônicas. Muitos falam o idioma materno e várias fachadas são escritas com 
ideogramas japoneses.         
 Entre as atrações do local estão restaurantes e docerias típicos, além de 
lojas e livrarias com artigos daquele país. Outras particularidades que atraem os 
visitantes são a arquitetura peculiar do bairro, as tradicionais lanternas japonesas 
que enfeitam a maior parte das ruas da região e o grande pórtico (torii) situados 
na Rua Galvão Bueno. Destaque também para o Templo Busshinji representante 
da comunidade zen-budista de tradição Soto Shu, que fica na Rua São Joaquim e 
pode ser visitado.          
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 A Rua Conselheiro Furtado foi uma homenagem a Francisco 
Maria de Souza Furtado de Mendonça, que nasceu em Luanda, na África, mas 
veio criança para o Brasil. Desde 1851, exercia o cargo de delegado de polícia e 
professor da Faculdade de Direito de São Paulo. Morreu em 23 de maio de 1890.
 A Rua Conselheiro Furtado é uma importante via arterial da cidade 
de São Paulo, ligando o bairro da Aclimação ao centro da urbe paulista.           
Trata-se de via de mão dupla entre a Praça Doutor João Mendes e a esquina com 
a Rua da Glória e via de mão única (sentido Aclimação) após este cruzamento.   
É servida por 8 linhas de ônibus e trólebus distintas, a maioria com destino à 
região sudeste (Área 5) ou ao Centro. 
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 IX – ESCLARECIMENTOS 

  

 A Perícia foi baseada nas Normas da ABNT como a NBR 5674 - esta 
Norma fixa os procedimentos de orientação para organização de um sistema de 
manutenção com a avaliação do estado da edificação e de suas partes 
constituintes. A NBR 15575- Norma de Desempenho - que estabelece 
requisitos mínimos de desempenho que devem ser atendidos pela edificação e de 

seus sistemas quando em uso, os quais servirão de parâmetros para aferir a 
qualidade da construção e nortearão tanto as reclamações como as verificações 
que forem feitas.          
 E a NBR- 14.653-1 e NBR- 14.653-2 – Normas para Avaliação de 
Imóveis, sendo a NBR-14.653-1 – Avaliação de Bens, referentes a 
procedimentos gerais e as diretrizes para as avaliações em geral. E a NBR- 
14.653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos, visa complementar os conceitos, 
métodos e procedimentos gerais para serviços técnicos de Avaliação de Imóveis 
Urbanos. Para avaliar o imóvel, foram acrescentados muitos fatores de precisão, 
como as condições físicas exatas do imóvel, aspectos construtivos,                              
infraestrutura local, vizinhança, localização, comércio, conduções, benfeitorias, 
acabamentos, estado de conservação, de segurança, higiene, mobilidade, 
manutenção da edificação, números de dormitórios, garagens, espaço de 
vivência e segurança.         
 Além disso, a Inspeção Predial bem como a Vistoria Técnica 
Detalhada foi muito importante para a Avaliação Imobiliária, porque a 
durabilidade do Edifício e de seus sistemas são exigências econômicas dos 
usuários, pois está intimamente associada ao Custo Global do Bem Imóvel e 
para a obtenção de seu Real Valor no Mercado Imobiliário para a Venda. 
Pode-se observar que o imóvel vistoriado que possui 55 anos de existência 
encontra-se em péssimas condições de uso e conservação, com patologias 
existentes pela degradação de seus sistemas e desgaste total de seus 
componentes o que gera a depreciação.      
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 Sendo assim esta avaliação foi realizada considerando como base a 
comparação de mercado com apartamentos unifamiliares, baseada na                     
localização do bairro, área construída, quantidade de dormitórios, preço por 
metro quadrado e com amostras comparativas de mercado.                                 
 E concomitantemente ao cálculo final foi utilizado a estimativa de valores 
fundamentados na Tabela de Ross-Heidecke registrada pelo Ibape referentes a 
depreciação física relativos ao ano de construção, ao estado de conservação. 
Para o estado de conservação usam-se as categorias de depreciação 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 edificação sem valor.   
 No caso em pauta a edificação analisada por esta Perita foi classificada 
com o índice de letra F) Necessitando de reparos simples e importantes, no 
que se refere a porcentagem da depreciação, que serão explanadas mais à frente.
 Profiro que a finalidade desta Avaliação Imobiliária é essencialmente 
calcular o justo valor do Bem tendo como objetivo atender à solicitação de 
avaliação para fins de comprovação de valores atuais em uma data base em 
moeda corrente do País.        
 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 conservação da 
vida útil (Heidecke) em porcentagem. 
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X– CONCLUSÃO TÉCNICA 

  
 Em virtude do exposto acima, cabe a esta Arquiteta e Perita 

Avaliadora de Imóveis afirmar que: 
  
  O Método Utilizado para a Avaliação do Imóvel foi o MÉTODO 

COMPARATIVO de DADOS do MERCADO (Vide tabela Quadro 
Amostral – Anexo I), e PLANILHA DE CÁLCULOS do Anexo III, em que 
os imóveis básicos pesquisados, possuem características idênticas ou bastante 
comparáveis às do Imóvel avaliando.  

 Bem como a Conclusão do Anexo – III, considerando-se a 
depreciação física da edificação devido as condições de deterioração e das 
diversas patologias apresentadas,  com a aplicação da Tabela de Ross-Heidecke 
registrada pelo Ibape referentes a depreciação física do imóvel relativos ao ano 
de construção, ao estado de conservação e o índice percentual a ser 
utilizado . 
 Com as amostras encontradas na pesquisa com imóveis similares e a 
aplicação do Método Comparativo utilizado para chegar ao valor de mercado, e 
com a atualização do valor do imóvel quanto a depreciação, esta arquiteta e 
perita avaliadora chega à conclusão de que o presente imóvel está avaliado 
dentro do mercado imobiliário 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 preço de venda final que é sempre arredondado para o 
de maior valor nos cálculos apresentados, para que se possa trabalhar com 
margem de possível variação e oscilação da economia do País. 
E o segundo valor de R$ 124.800,00(Cento e vinte e quatro mil e oitocentos 
reais) foi atualizado com a depreciação relativo ao estado de conservação do 
imóvel.   

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 74



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 14 de 74 

 

 

XI - ANEXOS: 

 
 
 
ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS -                                         
- QUADRO AMOSTRAL. 
 
 
 
ANEXO II – FONTES DE INFORMAÇÃO RELACIONADAS À PESQUISA 
DE MERCADO DE APARTAMENTOS-REFERENTE AO QUADRO 
AMOSTRAL DO ANEXO - I      

 
ANEXO III - AVALIAÇÃO CONSIDERANDO O VALOR do m2 –                                
CONCLUSÃO DA PLANILHA DE CÁLCULOS 
CONCLUSÃO DO ANEXO - III 
 
ANEXO IV - PLANTA BAIXA – APARTAMENTO - (AUTOCAD) 
     (MEDIDAS COLHIDAS “IN LOCO”) 
 
 
ANEXO V- PLANTA DE LOCALIZAÇÃO (Google Maps, Satélite e                      
Street View) 
 
 
 
ANEXO VI – FOTOGRAFIAS  
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ANEXO I 

     PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS 

 

AMOSTRAS UTILIZADAS NO MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 
DE DADOS DO MERCADO. 

                  QUADRO AMOSTRAL 

   Nº     BAIRRO      QTOS       VAGAS          R$                       ÁREA Útil     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 imóvel pela área dele. Após, somam-se todas as amostras.                                                      
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ANEXO II 

FONTES DE INFORMAÇÃO RELACIONADAS À PESQUISA DE 
MERCADO DE APARTAMENTOS - REFERENTE AO QUADRO 
AMOSTRAL DO ANEXO-I   

 
1) Zap Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                         
Endereço do Imóvel a venda – Rua dos Estudantes s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 34m2 / Preço para venda: R$ 189.000,00                         
Apartamento com piscina e churrasqueira. Um projeto que une a qualidade, a 
mobilidade e a independência que seu dia a dia pede.         

        Edifício Dirce 
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2) Imobiliária AE Consultimóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Av. Liberdade s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 34m2 / Preço para venda: R$ 199.000,00                         
Apartamento com piscina e jardim. A poucos metros do metrô Liberdade 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          Edifício Dirce 
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3) Imobiliária AE Consultimóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Av. Liberdade s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 24m2 / Preço para venda: R$ 149.000,00                         
Apartamento com piscina e salão de festas. A 5 metros do metrô. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edifício Dirce 
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4) Zap Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Conde de Sarzedas s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 37m2 / Preço para venda: R$ 213.255,00                         
Apartamento com acessibilidade e churrasqueira. Qualidade de vida, próximo a 
duas estações do Metrô. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          Edifício Dirce  

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 80



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 20 de 74 

5) Zap Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua dos Estudantes s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 27m2 / Preço para venda: R$ 185.590,00                         
Apartamento com piscina e churrasqueira. A 350 metros do Metrô Liberdade. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                Edifício Dirce  
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6) Zap Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Conde de Sarzedas s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 37m2 / Preço para venda: R$ 189.000,00                         
Apartamento com piscina e churrasqueira. A 350 metros do Metrô Liberdade. 
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7) Imobiliária  Cyrano Bohrer– Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Oscar Cintra Gordinho s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 37m2 / Preço para venda: R$ 192.000,00                         
Apartamento próximo ao Metrô Sé. 

 

Edifício Dirce  
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8) Predial Lins Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Barão de Iguape s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 36m2 / Preço para venda: R$ 190.000,00                         
Apartamento próximo ao Metrô Sé. 
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9) Predial Lins Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua François Coty s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 34m2 / Preço para venda: R$ 275.000,00                         
Excelente apartamento próximo ao Metrô. 
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10) Moving Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Pça. Dr. Mario Margarido s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 37m2 / Preço para venda: R$ 200.000,00                         
Excelente Apartamento com linda vista Panorâmica, localizado na Praça Dr. 
Mario Margarido, próximo a Praça da Se, Av. Liberdade, Av. do Estado, 23 de 
maio e Parque Dom Pedro, região contemplada com ampla malha de transporte 
público com várias opções de ônibus coletivo, a 10 minutos das estações 
Liberdade e Sé do metrô, conta também com comércios e serviços variados.  
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11) Moving Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Av. Liberdade s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 24m2 / Preço para venda: R$ 165.000,00                         
Excelente Apartamento na Liberdade a apenas 5 minutos a pé do metrô e por 
um preço que cabe no seu bolso. O empreendimento All Liberdade é o 
lançamento mais aguardado da região.  
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12) Imobiliária AE Consultimóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Av. Liberdade s/n-Liberdade                                    
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 24m2 / Preço para venda: R$ 148.990,00                         
Apartamento com piscina e salão de festas. A 5 minutos metros do metrô. 
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13) Zap Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Barão de Jaguara s/n-Liberdade/Cambuci 
- São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 35m2 / Preço para venda: R$ 162.000,00     
Apartamento na Liberdade ao lado do centro de São Paulo, fácil acesso ao 
metrô Vila Mariana, Liberdade, Sé e Mooca. Condomínio Fechado com 
Lazer Completo, próximo ao hipermercado Carrefour, Extra, Shopping 
Cosmopolitano e Largo do Cambuci. Fácil acesso ao transporte Público, 
próximo ao Fura Fila, estação Liberdade do Metrô e Vila Mariana.  
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14) Predial Lins Imóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua Helena Zerrener s/n - Liberdade -                              
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 35m2 / Preço para venda: R$ 155.000,00                               
Ambientes divididos em quarto e sala, com 1 banheiro com box e cozinha 
integrada a área de serviço, imóvel reformado. 
Localizado à poucas quadras da Praça da Sé e Fórum João Mendes. 
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15) Webimóveis – Portal de Imóveis                                                                                                            
Endereço do Imóvel a venda – Rua do Glicério s/n - Liberdade -                              
São Paulo - S.P.                                                                                                            
Descrição do anúncio – 38m2 / Preço para venda: R$ 284.510,00                               
Excelente área de lazer para toda família. O encontro perfeito entre o centro 
histórico da cidade e a modernidade e tecnologia em instantes alcança o 
coração pulsante de São Paulo, próximo ao Mercado Municipal e à Catedral 
da Sé. 
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ANEXO III                                                      

 

AVALIAÇÃO CONSIDERANDO-SE O VALOR  DO m2                       
     

         MÉDIA ARITMÉTICA 

MÉDIA ARITMÉTICA DO VALOR DO m2 DAS 15 AMOSTRAS PESQUISADAS 

Média Aritmética= Soma do Valor do m2 das 15 Amostras (dividido pelo nº de itens  
                 15                                    pesquisados)     

MÉDIA ARITMÉTICA =           R$ 88.953,26  =    R$ 5.930,21                  
           15 

VALOR DO IMÓVEL = ÁREA TOTAL DO IMÓVEL X R$/m2  = MÉDIO 

VALOR DO IMÓVEL = 29,28 m2  X  5.930,21  =  R$ 173.636,54 

 

 

MÉDIA HOMOGENEIZADA 

Eliminam-se as amostras considerando-se a observação do avaliador.                                                 
Optou-se pela eliminação da amostra mais baixa e mais alta. 

Média Homogeneizada     =     Soma do Valor do  m2  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 // 88.953,26 – 12.516,80 = R$ 76.436,46                                                  
           (Σ das 15 amostras)     (Σ(Mais Baixa+Mais Alta)  

MÉDIA HOMOGENEIZADA= (Σ das 13 amostras) = 76.436,46  =   R$ 5.879,72
                            13            13                                                                
VALOR DO IMÓVEL = ÁREA TOTAL DO IMÓVEL X MÉDIA HOMEGENEIZADA 

 VALOR DO IMÓVEL  =  29,28m2   X  5.879,72  =  R$ 172.158,20                                      
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MÉDIA PONDERADA                                                                                                                             
 
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matemático 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%  =   R$ 4.744,16 (Limite Inferior)   
            
Somam -se as amostras que estiverem no intervalo/ordem crescente) (Itens Nºs 6, 7, 
8, 10, 1, 4, 2, 12, 3, 5 e 11. 
 
MÉDIA PONDERADA =   SOMA DO VALOR DO m2 DAS 11 AMOSTRAS = R$ 64.320,79 
                                                                                             11                                              11 
 

MÉDIA PONDERADA = R$ 5.847,34                     
 
VALOR DO IMÓVEL = ÁREA TOTAL DO IMÓVEL X MÉDIA PONDERADA 
 
 
VALOR DO IMÓVEL = 29,28m2   X  5.847,34  =  R$ 171.210,11                                      
 

CONCLUSÃO DA PLANILHA DE CÁLCULOS:      

 A homogeneização transforma os preços observados, que são pertinentes às 
propriedades de cada evento coletado, em preços padronizados às características da 
situação paradigma. Ela isola a parcela aleatória que compõe os preços de cada um dos 
eventos de pesquisa, na medida em que elimina as diferenças decorrentes de seus 
atributos específicos. 

VALOR DO IMÓVEL = ÁREA TOTAL DO IMÓVEL X MÉDIA PONDERADA 

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

(Arredondamento até o máximo de 1%) 

VALOR MÉDIO ESTIMADO   ≅   R$ 172.922,21                                               

Limite Inferior:   R$ 155.629,98  (Variação até o máximo de 10%) 

Limite Superior: R$ 190.214,43 (Variação até o máximo de 10%) 

VALOR ARREDONDADO                                                                                                         

R$ 200.000,00                                                                                               
(Duzentos Mil Reais). 
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  CONCLUSÃO DO ANEXO-III / DEPRECIAÇÃO 

Conforme explanado no item IX, devido as condições de deterioração e 
das diversas patologias apresentadas na edificação tornou-se necessária a 
aplicação da Tabela de Ross-Heidecke registrada pelo Ibape referentes a 
depreciação física do imóvel relativos ao ano de construção, ao estado de 
conservação e o índice percentual a ser utilizado . 
Para o estado de conservação usam-se as categorias de depreciação 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 edificação sem valor.   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                         
 

O cálculo final foi fundamentado na análise das condições da edificação ficando 
assim classificada com o índice de letra F) Necessitando de reparos simples e 
importantes, com estimativa de valores demonstrados a seguir: 
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 TABELA DE ROSS-HEIDECKE-DEPRECIAÇÃO FÍSICA 

Onde IR = Idade real de um bem (Anos de Construção) / e                                                      
VU = Vida útil de um bem (Período decorrido entre a data em que foi concluído 
e o momento em que deixa de ser utilizado devido à necessidade de manutenção 
de grande monta). Construção de 1964 = 55 anos Aproximada para 56 anos 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 95



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 35 de 74 

●Valor do imóvel calculado com amostras utilizadas no método comparativo de 
mercado = R$200.000,00 

●Índice “F”adotado sobre o estado da edificação – Como reparos simples e 
importantes = 0,376 = 37,6% 

●Idade da Edificação aproximada em Tabela = 56 anos 

Valor Final com a Depreciação de 37,6% =  

R$ 200.000,00 – 37,6% = R$ 124.800,00 

O Imóvel foi avaliado em:                                                                                          
R$ 124.800,00 (Cento e vinte e quatro mil e oitocentos reais) 
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    ANEXO IV – PLANTA 

                                                                                                                        

          PLANTA - 

                                                                                                 APARTAMENTO 

                        Rua Conselheiro 
               Furtado, 151/                                     
                Apto – 71 - 
                Liberdade 

                

                  ÁREA ÚTIL - 
                     29,28m2 

                 

                ÁREA COMUM -
          7,50 m2 

          FRAÇÃO  
          IDEAL DO 
          TERRENO 
          = 2,42% 

                ÁREA TOTAL 
                CONSTRUÍDA – 
          37,48m2 

                 

                PROCESSO DIGITAL - 

                         0024481-91.2018.8.26.0100 
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ANEXO  V 

PLANTA DE LOCALIZAÇÃO -  GOOGLE MAPS e                        
STREET VIEW 
           
APARTAMENTO RESIDENCIAL –                                                                      
Rua Conselheiro Furtado, 151/ Apto – 71 – Liberdade - São Paulo 
• GOOGLE MAPS 

VISTA AÉREA – SATÉLITE 
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PLANTA DE LOCALIZAÇÃO – RUAS NO ENTORNO 
 

 

                

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 99



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 39 de 74 

VIZUALIZAÇÃO APROXIMADA 
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VISUALIZAÇÃO - 1  - 3D 
 
 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 101



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 41 de 74 

 

 

 

 

VISUALIZAÇÃO - 2  - 3D 
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FACHADA PRINCIPAL-1 -RUA CONSELHEIRO FURTADO,151 
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FACHADA PRINCIPAL-2 -RUA CONSELHEIRO FURTADO,151 

 

 

 

APTO-71 / 7º ANDAR                            
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REFERÊNCIA DO PRÉDIO EM RELAÇÃO A CIRCULAÇÃO DOS 
DOIS LADOS DA RUA CONSELHEIRO FURTADO 
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   ANEXO  - VI     -                                                                                                         

FOTOGRAFIAS –REGISTRADAS NA PERÍCIA                                    
          ÁREAS DO IMÓVEL 

FOTO-1                                                                                                  
ENTRADA DO APARTAMENTO – 71/ 7º ANDAR  
RUA CONSELHEIRO FURTADO, 151 
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FOTO-2                                                                                                     
ACESSO AO APARTAMENTO – 71/ 7º ANDAR  
RUA CONSELHEIRO FURTADO, 151 
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FOTO-3  - ACESSO AOS AMBIENTES 
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FOTO-4                                                                                                                           
PIA DE COZINHA NA PAREDE DE ENTRADA A DIREITA 
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FOTO-5                                                                                                                           
BANHEIRO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-6                                                                                                                          
BANHEIRO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-7                                                                                                                          
BANHEIRO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-8                                                                                                                          
BANHEIRO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-9                                                                                                                          
BANHEIRO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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 FOTO-10                                                                                                                                   
CIRCULAÇÃO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-11                                                                                                                                   
CIRCULAÇÃO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES  

  

ACESSO A SALA 
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 FOTO-12                                                                                                                                  
CIRCULAÇÃO – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES  

ACESSO AO DORMITÓRIO-1 

ACESSO AO DORMITÓRIO-2 
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FOTO-13                                                                                                                                   
DORMITÓRIO-1 – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES  
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FOTO-14                                                                                                                                   
DORMITÓRIO-2 – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES  
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FOTO-15                                                                                                                                   
SALA – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

44
81

-9
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

80
B

17
3E

.
Es

te
 d

oc
um

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

LA
VI

A 
TH

ER
EZ

IN
H

A 
SI

LV
EI

R
A 

C
AS

C
AL

D
I N

EI
R

O
U

Z 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
10

/2
01

9 
às

 0
6:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
16

13
83

39
   

  .

fls. 120



Flávia Cascaldi Neirouz       . 
Arquiteta e Perita Judicial           . 

 
Rua Montevidéu, 30 – Alto da Lapa – São Paulo – SP – 05088-060 

11 98333-2400  |  11 3834-4054 
arquitect.criacoes@hotmail.com 

 60 de 74 

 

FOTO-16                                                                                                                                   
SALA – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTO-17                                                                                                                                  
SALA – COM INÚMERAS PATOLOGIAS EXISTENTES 
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FOTOS-18 e 19- VISTAS DA SALA 
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FOTO-20 -ACESSO / ELEVADOR DO 7º ANDAR                                                                        
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FOTO-21 - ELEVADOR  
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FOTO-22 - ESCADA  
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     FOTO-23 – ESCADA 
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FOTO-24- ACESSO A ENTRADA PRINCIPAL DO PRÉDIO 
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      FOTO-25- ACESSO A SAÍDA PRINCIPAL DO PRÉDIO  
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FOTO-26- VISTA GERAL DO PRÉDIO 
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FOTO-27- VISTA ENTRADA DO PRÉDIO 
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FOTO-28- DETALHE-PLACA SOBRE A ENTRADA DO PRÉDIO QUE 
CERTIFICA A REGULARIZAÇÃO QUE ATENDEU AO TERMO DE 
INTERDIÇÃO 
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FOTO-29- DETALHE DO APARTAMENTO -71 /VISTO NA FACHADA 
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FOTO-30- VISTA GERAL  
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XII – ENCERRAMENTO 
 
 

Tendo concluído o presente LAUDO TÉCNICO DE PERÍCIA EM 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL, apresentando-o em 
74 páginas com Anexos, impressas de um só lado, sendo a primeira e a última 
datada e assinada. 

E considerando-se que a nomeação e a solicitação da Perícia fizeram-se 
por meio eletrônico, com Processo Digital Nº0024481-91.2018.8.26.0100
 Deixo registrada a Conclusão dos Trabalhos de Arquiteta e Perita Judicial 
e envio em anexo este Laudo Técnico de Perícia em nome da                      
EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO DRA. DENISE CAVALCANTE 
FORTES MARTINS da 1º Vara Cível do Foro Central de São Paulo – 
Praça João Mendes, 6º Andar – São Paulo- S.P., protocolado através de 
Certificação Digital Eletrônica Pessoal conforme Cadastro de Perita neste 
Tribunal.  
  

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Técnico de 
Perícia em Avaliação. 
 
    

São Paulo, 17 de outubro de 2019. 
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