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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO RESIDENCIAL

AVALIACAO DO IMOVEL

I -HISTORICO

Conforme decisio da EXMA. SRA. JUIZA DE DIREITO
DRA. DENISE CAVALCANTE FORTES MARTINS, na data de 06
de novembro de 2018 para a execucdo da Pericia ao imovel.

Assim designada, ao 14 outubro de 2020 as 14:00 horas, esta
Arquiteta e Perita Judicial Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz,
realizou a Diligéncia e a Pericia ao imdével denominado nos Autos.

I1- OBJETO DOS EXAMES DE PERICIA

O objeto de Avaliagdo corresponde ao imovel
urbano/Apartamento, situado a Rua Alves Guimaraes, 632 -
Apto 21 /2°Andar no Bairro - Pinheiros— Sao Paulo -S.P.

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 imoével, 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
vizinhang¢a, o comércio local, condugdo, localizacdo, zoneamento e
demais infraestruturas da regido.

Considerando que as amostras utilizadas no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado obedeceram ao mesmo critério de alto
padrdo de localizacdo do Terreno analisado, os quais levaram este Perito a
Conclusao Técnica explicitadas no Capitulo X deste Laudo de Avaliacdo
de Imoével Urbano Residencial.

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa — Sao Paulo - SP - 05088-060
11 98333-2400 | 11 3834-4054
arquitect.criacoes@hotmail.com
4de76

fls. 224

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 08/11/2020 as 05:22 , sob o nimero WJMJ20417589352

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1109948-89.2016.8.26.0100 e codigo A042D22.



Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢
VI - DA METRAGEM DO IMOVEL

METRAGEM DO IMOVEL — APARTAMENTO

fls. 225

METRAGEM DO IMOVEL

COMODOS MEDIDAS AREAS
Sala de Estar 3,45m X 2,20m 7,59m2
Sala de Jantar 4,32m X 2,20m 9,50m2
Hall/Sala de Jantar 1,00m X 0,77m 0,77m2
Circulacao 3.10m X 1,58m 4.89m2
Lavabo 1,33m X 1,08m 1,43m2
Cozinha 2,98m X 2,66m 7,92m2
Area de Servico 2,10m X 1,42m 2,98m2
Banho/Empregada 1,15m X 0,84m 0,96m2
Dormitério/Empregada 1,85m X 1,60m 2,96m?2
Dormitério-1 3,50m X 2,71m 9,48m2
Dormitorio-2 3,50m X 2,74m 9,59m2
Dormitorio-3 3,21m X 2,70m 8,66m2
Banheiro-Suite 1,90m X 1,65m 3,13m2
Closet/Circulacao 2,19m X 1,90m 4,16m2
Banheiro Social 2,95m X 1,52m 4,48m?2
Terraco 2,20m X 1,16m 2,55m2
Sub total 81,05m2
Margem de erro em medida “in loco “para

Espacos macicos e areas contiguas 8,61m2
TOTAL == e e e e e e e 89,66m2

Imovel Residencial, situado a Rua Alves Guimaraes, 632 — Apto 21/ 2°Andar
Bairro - Pinheiros— Sao Paulo -S.P., conforme Registro de Imoveis,
Matriculg 56.394/ fls. 08 dos Autos:

AREA UTIL - 89,66 m2

Area Comum — 40,685 m2/ Area Real Total — 130,34 m2/

Fracao Ideal de 1,5342% ou 1.262,50m2 no Terreno
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢
VII - DESCRICAO DO IMOVEL POR AMBIENTE

SALAS DE ESTAR, JANTAR e VARANDA

Os acabamentos do piso das salas sdo em arddsia polida. As paredes e teto estdo
pintados com tinta laitex PVA na cor branca. As salas possuem espaco para
2 ambientes. A sala de estar com acesso a varanda com porta de vidro e
aluminio de correr. A porta de entrada em acabamento de madeira.

COZINHA /AREA DE SERVICO/ BANHO-DORMITORIO
EMPREGADA

O acabamento do piso em cerimica na cor preta e branca e as paredes em
azulejos brancos. Possui pia em granito, com armdrios superiores e inferiores
sob a pia em férmica. O vitrd em aluminio e vidro e a porta de acesso a drea de
servico em madeira pintada na cor branca.

LAVABO

O acabamento do piso em ceramica e as paredes e teto estdo pintados com tinta
latex PV A na cor branca.

DORMITORIO-1/ DORMITORIO-2/ DORMITORIO-3/
DORMITORIQ/SUITE/ CLOSET E HALL DE DISTRIBUICAQO

Os dormitérios possuem pisos em laminado de madeira tipo tdbua corrida.
As paredes e teto estdo pintados com tinta latex PVA na cor branca. Possuem
janelas em vidro com acabamentos em aluminio.

BANHEIRO-SOCIAL

Os acabamentos do piso em cerdmica e azulejos na parede na cor bege clara com
desenhos individualizados, cuba e bacia sanitdria na cor caramelo e pia em
granito na cor bege. A porta de madeira pintada na cor branca.

BANHEIRO-SUITE

Os acabamentos do piso em ceramica e azulejos na parede na cor bege clara com
desenhos individualizados, cuba e bacia sanitdria na cor caramelo e pia em
granito na cor bege. A porta de madeira pintada na cor branca.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VIII - LOCALIZACAO

O 1movel esta situado em wuma area semi-residencial, com
zoneamento de ocupacdo mista contendo casas residenciais, casas
comerciais, edificios residenciais e edificios comerciais,
com pavimentagdo, iluminacdo publica e sistema de 4gua e esgoto.
O apartamento de n°21 no 2° Andar, localizado na Rua Alves Guimaraes, 632,
possui 35 anos aproximadamente e fica localizado no Bairro — Pinheiros
Sao Paulo -S.P.

Pinheiros é um bairro nobre situado na zona oeste do municipio de
Sdo Paulo pertencente ao distrito de Pinheiros, estabelecido em 1560 as margens
do Rio Pinheiros. Atualmente, possui trés estacdoes de Metrd da Linha 4-
Amarela: Estacao Pinheiros (possui integracdo com estacao de trem da CPTM e
terminal de onibus urbano), localizada proximo a Avenida das Nacdes Unidas e
ao Sesc Pinheiros; Faria Lima, localizada na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
junto ao Largo da Batata, e aFradique Coutinho, localizada na Rua dos
Pinheiros.

Pinheiros é um bairro que nasceu em meio a Colonizacdo Portuguesa,
onde inicialmente foi fundado como uma aldeia indigena e permaneceu com
caracteristicas coloniais até a segunda metade do século 19. O desenvolvimento
de Pinheiros s6 veio a acontecer apds a Independéncia do Brasil, tendo como os
principais fatores a influéncia da chegada dos bondes ao centro do bairro e
também, a inauguracdo do Mercado Municipal de Pinheiros, o que contribuiu
para a origem de um centro de comércio atacadista na regiao.

O bairro ocupa a segunda posi¢do no Indice de Desenvolvimento
Humano na cidade de Sdo Paulo e o maior indice de aprovacdo dos
moradores, segundo dados da Prefeitura de Sdo Paulo. Apds a recente
revitalizagdo no Largo da Batata, que incluiu uma grande reforma na
regido, um grande terminal de Onibus e novas estacdes de metrd, o bairro
atraiu a atencdo de grandes empreendimentos residenciais € comerciais.
Pinheiros é conhecido como um bairro que recebe pessoas das origens mais
diversas: estudantes, empresdrios, musicos e artistas. Da mesma forma, o
comércio € amplo e variado: restaurantes modernos, bares, escritorios de
grandes empresas, shoppings luxuosos e lojas populares. Parques, hospitais
renomados, escolas e universidades de exceléncia também estdo préoximas.
Os moradores podem aproveitar o mix de espagos residenciais € comerciais
para fazer muitas atividades caminhando.

Segundo matéria da Folha de Sao Paulo, publicada em 22 de junho de
2014, o distrito € o sétimo entre os 96 da cidade com a maior propor¢ao de
moradores das classes A e AA, o que garante, sem ddvida, um ambiente
socioecondmico de muito bom padréo.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

Servigos como Restaurantes: Emprestado, Feijoada da Lana,

Sinh4, La Marie, Le Jazz, Cantina Gigio, Ora Pois!, Don Carlini, Mani, Filipa,
Vinheiria Percussi e muitos outros. Padarias: Sta. Etiene, Leticia, Aj e Villa
Grano. Shoppings: Iguatemi, Eldorado, Cidade Jardim, JK Iguatemi ou ainda a
prépria Rua Oscar Freire.

As opgoes de lazer sdo inumeras, contando com 50 parques, dentre eles os
Parques Villa-Lobos, a Praca Por do Sol, a Praca Panamericana e Praca Victor
Civita. A regido também esta repleta de clubes, totalizando cerca de 30 clubes,
dois deles sendo o Clube A Hebraicae o tradicional Clube Pinheiros.
O Bairro de Pinheiros é considerado um dos melhores de Sao Paulo, além de ser
uma zona de grande valorizagcdo imobilidria, é também uma regido que cativa os
seus moradores e frequentadores gracas a sua infraestrutura completa, as ruas
arborizadas e tranquilas e o seu perfil de bairro nobre e sofisticado.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

IX - ESCLARECIMENTOS

A Pericia foi baseada nas Normas da ABNT como a NBR 5674 - esta
Norma fixa os procedimentos de orientacdo para organizacdo de um sistema de
manutencdo com a avaliagdo do estado da edificacio e de suas partes
constituintes. A NBR 15575- Norma de Desempenho - que estabelece
requisitos minimos de desempenho que devem ser atendidos pela edificacado e de
seus sistemas quando em uso, os quais servirdo de parametros para aferir a
qualidade da construcdo e norteardo tanto as reclamacgdes como as verificagdes
que forem feitas.

E a NBR- 14.653-1 ¢ NBR- 14.653-2 — Normas para Avaliacao de
Imoveis, sendo a NBR-14.653-1 — Avaliacdo de Bens, referentes a
procedimentos gerais e as diretrizes para as avaliacoes em geral.
E a NBR- 14.653-2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos, visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para servicos técnicos de Avaliacio
de Imodveis Urbanos. Para avaliar o imovel, foram acrescentados muitos fatores
de precisdo, como as condicdes fisicas exatas do imdvel, aspectos construtivos,
infraestrutura local, vizinhanga, localizacdo, comércio, condugdes, benfeitorias,
acabamentos, estado de conservagdo, de seguranga, higiene, mobilidade,
manutencao da edificagdo, numeros de dormitérios, garagens, espaco de
vivéncia e segurancga.

Além disso, a Inspecdo Predial bem como a Vistoria Técnica
Detalhada foi muito importante para a Avaliacado Imobiliaria, porque a
durabilidade do Edificio e de seus sistemas sdo exigéncias econOmicas dos
usudrios, pois estd intimamente associada ao Custo Global do Bem Imoével e
para a obten¢do de seu Real Valor no Mercado Imobiliario para a Venda.
Pode-se observar que o imdvel vistoriado que possui aproximadamente 35 anos
de existéncia encontra-se bem conservado, carecendo de pequena manutencao
nos aspectos de ceramica de pisos dos banheiros e conservacao de seus sistemas.

Sendo assim esta avaliacdo foi realizada considerando como base a
comparacdo de mercado com apartamentos unifamiliares, baseada na
localizacdo do bairro, drea construida, quantidade de dormitdrios, pre¢o por
metro quadrado com amostras comparativas de mercado.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢
A finalidade desta Avaliagdo Imobilidria € essencialmente

calcular o justo valor do Bem tendo como objetivo atender a solicitacio de
avaliacao para fins de comprovacdo de valores atuais em uma data base em
moeda corrente do Pais .

X— CONCLUSAO TECNICA

Em virtude do exposto acima, cabe a esta Arquiteta e Perita
Avaliadora de Imoveis 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 bdsicos pesquisados, possuem caracteristicas idénticas ou bastante
comparaveis as do Imovel avaliando.

Com as amostras encontradas na pesquisa com imdveis similares e
a aplicacdo do Método Comparativo utilizado para chegar ao valor de mercado,
esta Arquiteta e Perita Avaliadora chega a conclusdo de que o presente imével
esta avaliado dentro do mercado imobilidrio para a venda no valor de:

R$ 1. 236.000,00
(Hum Milhao Duzentos e Trinta e Seis Mil Reais).

Obs.: No valor acima mencionado ndo constam a decoracdo, objetos ou
mobilidrios internos do imével. O preco final refere-se ao Terreno, a Area
Construida e também aos Armarios Embutidos fixos dentro da Residéncia.

Considerando que o preco de venda final € sempre arredondado para o de
maior valor nos calculos apresentados, para que se possa trabalhar com margem
de possivel variacado e oscilagdo da economia do Pais.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

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

ANEXO 1V - 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
Arquiteta e Perita Judicial ¢

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO DE APARTAMENTOS

AMOSTRAS UTILIZADAS NO METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DO MERCADO.

QUADRO AMOSTRAL
N°| BAIRRO | QTOS | VAGAS R$ AREA Util | VALOR
(m2) (R$)
1 |Pinheiros (*) 3 2 1.200.000,00 93 12.903,22
2 |Pinheiros (*) 3 2 1.075.000,00 93 11.559,13
3 |Pinheiros (%) 3 2 1.120.000,00 93 12.043,01
4 |Pinheiros (*) 3 2 1.065.491,00 90 11.838,78
5 |Pinheiros 3 3 1.201.000,00 90 13.344,44
6 |Pinheiros 3 3 1.290.000,00 92 14.021,73
7 |Pinheiros 3 2 1.050.000,00 90 11.666,66
8 |Pinheiros 3 2 1.200.000,00 90 13.333,33
9 |Pinheiros 3 2 1.150.000,00 90 12.777,77
10 (Pinheiros 3 2 1.170.000,00 92 12.717,39
11 |Pinheiros 3 2 1.060.000,00 90 11.777,77
12 |Pinheiros 3 2 1.060.000,00 89 11.910,11
13 |Pinheiros 3 3 1.100.000,00 89 12.359,55
14 |Pinheiros 3 3 1.198.000,00 95 12.610,52
15 |Pinheiros 3 2 1.038.000,00 93 11.161,29
TOTAL RS 186.024,70

Divide-se o valor do imovel pela area dele. Apés, soma-se todas as amostras.
(*) Rua Alves Guimaraes, 1.133

(*) Rua Alves Guimaraes, 623 — Amostra do apartamento avaliando.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

ANEXO II

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

1) (*)Remax Imoéveis — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Rua Alves Guimaraes, 1.133 - Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.
Descric¢io do anincio — 93m2 / Preco para venda: R$ 1.200.000,00
Com 93m?2 distribuidos em ambientes espacosos, esse apartamento do finalzinho
da década de 90 estd pronto para morar, muitos armarios e possibilidade de

: ampliar a sala unindo um
quarto a ela. O terrago esta
fechado com vidro e fica

de frente para a rua com
vista para a piscina do
edificio.

Com 3 quartos, 3
banheiros e 2 vagas.
Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

2) (*)Sh Prime Iméveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua Alves Guimaraes, 1.133 - Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descricao do aniincio — 93m2 / Preco para venda: R$ 1.075.000,00

O apartamento no bairro Pinheiros com 93 m2, com 3 quartos sendo 1 suite e

3 banheiros, 2 vagas. Possui drea de fitness, espaco jardinado, drea de brinquedo
para as
criancas,

salao de
festas,
lazer
completo.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &
3) (*)Zimmermann Iméveis — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua Alves Guimaraes, 1.133 - Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descricao do aniincio — 93m2 / Preco para venda: R$ 1.120.000,00

O apartamento no bairro Pinheiros com 93 m2, com 3 quartos sendo 1 suite e
3 banheiros, 2 vagas. Possui drea de lazer completa.
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4) (*)Lopes Consultoria de Iméveis — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Rua Alves Guimaraes, 623- Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.
Descric¢io do anincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.065.491,00
Condominio de apartamentos construido em 1985 (h4 35 anos) pela empresa
1 EnPlanta. O condominio
residencial Via Colomba é
composto por uma torre unica.
As unidades com 3 dormitorios,
3 banheiros e 2 vagas.
Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial &

5) Lancando Negdcios Imobiliarios — Portal de Imoveis
Endereco do Imével a venda —

- Sao Paulo, S.P.

Descric¢ao do aniincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.201.000,00

. Apartamento com 3 dormitdrios,
3 banheiros e 3 vagas.
Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &
6) Lea Filardi Negdcios Imobiliarios — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Rua dos Pinheiros, S/N- Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.
Descri¢ao do aniincio — 92m2 / Preco para venda: R$ 1.290.000,00
Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 3 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

7) Iméovel Web — Portal de Imoveis

Endereco do Imével a venda — Rua Fradique Coutinho, 1.692- Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.

Descri¢cao do aniincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.050.000,00

Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas.
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Flavia Cascaldi Neirouz ()

Arquiteta e Perita Judicial ¢

8) Imével Web — Portal de Imoveis

Endereco do Imével a venda — Rua Joao Moura, S/N- Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descric¢io do aniincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.200.000,00
Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

9) Simons Imoéveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imével a venda — Rua Isabel de Castela, 330, - Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.

Descric¢io do aniincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.150.000,00

Rua arborizada e com a proximidade de todas as facilidades do bairro, poucos
minutos do Parque Villa Lobos e pr6ximo a Faria Lima. Pronto para morar.
Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &
10) JMX Agéncia de imo6veis — Portal de Imédveis
Endereco do Imével a venda — Rua Majubim, S/N - Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.
Descri¢ao do aniincio — 92m2 / Preco para venda: R$ 1.170.000,00
Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &
11) Zap imoéveis (Corretor-Jorge Luis Fransnelli) — Portal de Iméveis
Endereco do Imével a venda — Rua Joaquim Antunes, S/N - Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.
Descri¢ao do aniincio — 90m2 / Preco para venda: R$ 1.060.000,00
Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial &

12) Zimmermann Iméveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imével a venda — Rua Joaquim Antunes, S/N - Pinheiros
- Sao Paulo, S.P.

Descric¢io do aniincio — 89m2 / Preco para venda: R$ 1.060.000,00

Apartamento com 3 dormitérios, 3 banheiros e 2 vagas. Area de lazer completa.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

13) Paulo Roberto Leardi — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua Capote Valente, S/N - Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descri¢cao do aniincio — 89m2 / Preco para venda: R$ 1.100.000,00
Apartamento com 3 dormitdrios, 3 banheiros e 3 vagas. Area de lazer completo.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial &

14) Sh Prime — Portal de Imdveis

Endereco do Imével a venda — Rua Mateus Grou, S/N - Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descricao do aniincio — 95m2 / Preco para venda: R$ 1.198.000.00

Apartamento com 3 dormitdrios, 3 banheiros e 3 vagas. Area de lazer completo.
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Flavia Cascaldi Neirouz ()

Arquiteta e Perita Judicial &

15) Paulo Roberto Leardi — Portal de Iméveis

Endereco do Imével a venda — Rua Luis Géis, 1620 - Pinheiros

- Sao Paulo, S.P.

Descri¢ao do aniincio — 93m2 / Preco para venda: R$ 1.038.000,00
Apartamento com 3 dormitorios,
3 banheiros e 2 vagas.

Area de lazer completa.
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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$ 186.024,70 = R$ 12.401.64
15

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

VALOR DO IMOVEL = 89,66m2 X 12.401,64 = R$ 1.111.931.04

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$11.161,29 / Mais Alta = R$ 14.021,73
11.161,29 + 14.021,73 = 25.183,02 // 1%.024,70 —25.183,02 =R$ 160.841,68
(X das 15 amostras)  (X(Mais Baixa+Mais Alta)

MEDIA HOMOGENEIZADA= (= das 13 amostras) = 160.841.68 = R$12.372.43
13 13
VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA HOMEGENEIZADA

VALOR DO IMOVEL = 89,66m2 X 12.372,43 = R$ 1.109.312.07
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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$ 12.401.64 + 20% = R$ 14.881,96 (Limite Superior)
R$ 12.401.64 - 20% = R$ 9.921,31 (Limite Inferior)

Somam -se as amostras que estiverem no intervalo/ordem crescente) (Itens N°s 15, 2,
7,11,4,12,3,13,14,10,9, 1,8, 5, e 6.

MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 15 AMOSTRAS = R$ 186.024,70
15 15

MEDIA PONDERADA = R$ 12.401,64

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL = 89,66m2 X 12.401,64 = R$ 1.111.931,04
Obs: Todas as 15 amostras foram aproveitadas por se encontrarem dentro do intervalo

numérico do limite superior e inferior, que é um indicador que a pesquisa de mercado
obteve como resultado o equilibrio e semelhanca das amostras encontradas.

CONCLUSAO DA PLANILHA DE CALCULOS:

A homogeneizacao transforma os precos observados, que sio pertinentes as
propriedades de cada evento coletado, em precos padronizados as caracteristicas da
situacdo paradigma. Ela isola a parcela aleatéria que compdée 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$ 1.111.931,04 +1% = R$ 1.123.050,35

(Arredondamento até o maximo de 1%)

VALOR MEDIO ESTIMADO = R$ 1.123.050,35

Limite Inferior: R$ 1.010.745,31 (Variacéo até o maximo de 10%)

Limite Superior: R$ 1.235.355,38 (Variagdo até o maximo de 10%)

VALOR ARREDONDADO R$ 1. 236.000.,00

(Hum Milhao Duzentos e Trinta e Seis Mil Reais).
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial &

ANEXO IV — PLANTA
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XII - ENCERRAMENTO

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

E considerando-se que a nomeacdo e a solicitacdo da Pericia fizeram-se
por meio eletronico, com Processo Digital N° 1109948-89.2016.8.26.0100

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, 08 de novembro de 2020.

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

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