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S Carvalbho Rodriguces

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 17° VARA CIiVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA CAPITAL-SP

PROCESSO N° 1105802-68.2017.8.26.0100

BANCO BRADESCO S/A, por sua advogada infra-
assinada, nos autos da ACAQO DE EXECUCAO CONTRA DEVEDOR SOLVENTE que
move em face de NELSON RUBENS BOTEGA, e que perante essa R. Vara e Cartorio se
processa, vem, respeitosamente, a presenga de Vossa Exceléncia, expor e requerer o
quanto segue.

Tendo em vista a r. decisdo de fls., considerando a |

manifestacao da Perita Judicial as fls. 319/320, na qual constou que o proprietario do
‘imovel e o administrador do condominio estdo cientes da visita para avaliagdo, é a
presente para informar que o Exequente deixa de recolher custas postais para intimagao
do executado, restando prejudicada a determinagdo, pois ndo ha tempec habil para
expedicdo da carta, visto que a vistoria foi agendada para 13/12/2019. '

, Outrossim, apds a efetiva entrega do laudo pericial a
ser elaborado, o executado sera intimado da avaliagao, para os devidos fins e efeitos de
direito. '

Nestes termos,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 13 de Dezembro de 2019.

SELMA BRILHANTE TALLARICO DA SILVA
AB n° 144.668-B

Av. Anténio de Souza Noschese, 662 — Pq. Continental - S3o Paulo-SP - CEP 05328-000
PABX_: 3719-5134 .

-Este documento & copia do original, assinado digitalmente por SELMA BRILHANTE TALLARICO DA SILVA e Tribhhél de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado erﬁ 16/12/2019 as 12:47 , sob o nimero WJMJ19419671275

" Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1105802-68.2017.8.26.0100 e cédigo 85940AD.
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SEGUROS, PREVIDENCIA E EMPRESTIMO

CTA/Atudria-OF-8994/2018
Rio de Janeiro, 13 de Dezembro de 2019.

Ao

Meritissimo Senhor

Juiz de Direito da 172 Vara Civel

Comarca de Sao Paulo

Tribunal de Justica do Estado de S3do Paulo

Ref.: Execugdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: BANCO BRADESCO S/A - Executado: Nelson Rube

Botega.

Assunto: Processo n° 1105802-68.2017.8.26.0100

Meritissimo Sr. Juiz,

Em atengdo ao Oficio em referéncia, vimos informar-lhe que ndo
constam em nossos cadastros como participantes, beneficiarios,
mutuarios ou devedores soliddrios, as pessoas fisicas e/ou juridicas
nele mencionadas.

Atenciosamente,

Cte 20 2. pa,

Marco Aurélio Moreira Alves
Diretor Vice-Presidente

GRUPO COMPREV
RIO DE JANEIRO: Av. Mem de S4, n° 247/1° andar, Parte — Centro - CEP: 20230-151
Reclamagdes/Duvidas: SAC: 0800 704 5322 - Ouvidoria: 0800 703 1989 - Fax: (21) 2505-2070
Site: www.comprev.com.br - E-mail: comprev@comprev.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELOISA VIEIRA, liberado nos autos em 13{01/2020 as 14:09
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo

05802-68.2017.8.26.0100 e codigo 86DB3CO.



Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢
Exma. Sra. Juiza de Direito DRA. LUCIANA BIAGIO LAQUIMIA

da 17° Vara Civel do Foro Central-Praca Joao Mendes/8°Andar -Sao Paulo- S.P.

Processo Digital n®: 1105802-68.2017.8.26.0100

Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancario
Exequente: BANCO BRADESCO S/A
Executado: Nelson Rubens Botega

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 CONPEJ sob 0 n°02.00.1207,
Perita em Instalacées Prediais, Patologias das Construcodes, Estruturas em
Concreto Armado e Estruturas Metalicas pelo IBAPE e AEA, Especialista e
Po6s-Graduada em Engenharia de Avaliacoes e Pericias pela FMU,
Pés-Graduada em Inteligéncia Policial, perita nomeada pela EXMA. SRA.
JUIZA DE DIREITO DRA. LUCIANA BIAGIO LAQUIMIA, j4 qualificada
nos autos do Processo, conforme o respeitavel despacho de fls.223.

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

Sao Paulo, 12 de fevereiro de 2020

Termos em que,
Pede Deferimento.

Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz U
Arquiteta e Urbanista —~ CAU/BR - N® A103734-0

Perita Judicial Avaliadora - CONPEJ/SP - N° 02.00.1207
Registro de Responsabilidade Téenica — 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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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perltq]udlcml 7

J20401954552
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AUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO RESIDENCIAL
AV. HIGIENOPOLIS, 968 - APARTAMENTO — 61 / 6°’ANDAR
CONDOMINIO EDIFiCIO PORT GRIMAUD — BLOCO-B —

digitalmente por FLAVHS
ttps://esaj.tisp.jus. BFipag

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa - Sao Paulo - SP - 05088-060
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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. LUCIANA BIAGIO LAQUIMIA, na data del19 de junho de 2019
para a execucao da Pericia ao imovel.

Assim designada, aos 13 de dezembro de 2019 as 14:00hs, horas,
esta Arquiteta e Perita Judicial Flavia Therezinha Silveira Cascaldi
Neirouz, realizou a Diligéncia e a Pericia ao imdvel denominado nos
Autos.

I1- OBJETO DOS EXAMES DE PERICIA

O objeto de Avaliacio corresponde ao imovel
urbano/Apartamento, situado a Av. Higiendpolis, 968 no Bairro Santa Cecilia
- Sao Paulo - S.P.

II1 - 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¢cao do imodvel, verificando o estado
de conservacdo, a posicdo do terreno em confrontagdo as dareas
circunvizinhas. Também foi levado em consideracdo o valor do m2 da
regido, as demais areas de uso comum do logradouro, via publica, a
vizinhan¢a, o comércio local, conducao, localizacdo, zoneamento e
demais infraestruturas da regiao.

Considerando que as amostras utilizadas no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado obedeceram ao mesmo critério de alto
padrao de localizacdo do Terreno analisado, os quais levaram esta Perita a
Conclusdao Técnica especificadas no Capitulo X deste Laudo de
Avaliacao de Imoével Urbano Residencial.
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Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢
VI - DA METRAGEM DO IMOVEL

METRAGEM DO IMOVEL — APARTAMENTO

fls. 330

METRAGEM DO IMOVEL
COMODOS MEDIDAS AREAS
Sala de Estar 3,71m X 2,89m 10,72 m2
Sala de Jantar 341m X 2,41m 8,21 m2
Cozinha 3,41m X 2,06m 7,02 m2
Area de Servico 3,09m X 1,38m 4,26 m2
Banho/Empregada 1,38m X 0,96m 1,32 m2
Dormitorio/Empregada 2,01lm X 1,38m 2,77 m2
Corredor interno 5,52m X 0,88m 4,85 m2
Dormitério-1 3,20m X 2,46m 7,87 m2
Dormitoério-2 3,20m X 2,61m 8,35 m2
Banheiro Social 1,93m X 1,38m 2,66 m2
Banheiro Suite 2,42m X 1,38m 3,33 m2
Dormitorio-3 /Suite 4,23m X 2,81m 11,88 m2
Entrada de Servico 2,14m X 0,88m 1,88 m2
Sub Total 75,12 m2
Margem de erro em medida “in loco “para
Espacos macicos e areas contiguas 6,60 m2
TOTAL 81,72 m2

Imovel Residencial, situado a Avenida Higiendpolis, n° 968, Apto-61 /6°Andar

Bairro — Santa Cecilia — Sao Paulo, Edificio Port Grimaud — Bloco - B
Conforme Registro de Imoveis, Matricula 31.748/ fls. 134 dos Autos:

AREA UTIL - 81,72 m2

Area Comum —

Area Real Global — 113,59 m2

31.87 m2

Fracao Ideal no Terreno de 0,00663%. com area de 19.89 m?2

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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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VII - DESCRICAO DO IMOVEL POR AMBIENTE

SALA DE ESTAR / SALA DE JANTAR

Os acabamentos do piso das salas sdo em tabua corrida de madeira.

As paredes e teto estdo pintados com tinta latex PV A na cor branca.

As salas possuem espago para 2 ou 3 ambientes com janela ampla em ferro.
A porta de entrada em madeira natural envernizada.

COZINHA/ AREA DE SERVICO/BANHEIRO EMPREGADA/ENTRADA
DE SERVICO

O acabamento do piso em ceramica na cor bege e as paredes com azulejo na cor
branca. Na cozinha possui armarios inferiores e superiores em formica. A porta
de acesso a area de servigo em vidro e a porta de acesso a saida de servico em
madeira. As janelas da cozinha e banheiro sdo basculantes e o vitro da area de
servigo para fora € de correr.

DORMITORIO/EMPREGADA

Os acabamentos do piso sdo em ceramica bege. As paredes e teto estdo pintados
com tinta latex PV A na cor branca.

DORMITORIO-1

Os acabamentos do piso sdo em tdbua corrida de madeira. As paredes e teto
estdo pintados com tinta latex PVA na cor branca. Possui armario embutido e
bancada de estudo.

DORMITORIO-2

Os acabamentos do piso sdo em tabua corrida de madeira. As paredes e teto
estdo pintados com tinta latex PV A na cor branca. Possui armario embutido.

BANHEIRO SOCIAL

Os acabamentos do piso em ceramica bege e azulejos na parede na cor branca,
possui 1 vitrdé basculante em vidro com esquadria de aluminio. Pia em granito.
A porta em madeira pintada na cor branca. Com armario embutido sob a pia.
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11 98333-2400 | 11 3834-4054
arquitect.criacoes@hotmail.com
6de71

fls. 331

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 12/02/2020 as 19:38 , sob o nimero WJMJ20401954552

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1105802-68.2017.8.26.0100 e cédigo 8993ECS6.



Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

BANHEIRO SUITE

Os acabamentos do piso em ceramica bege e azulejos na parede na cor branca,
possui 1 vitrdé basculante em vidro com esquadria de aluminio. Pia em granito.
A porta em madeira pintada na cor branca. Com armario embutido sob a pia.

DORMITORIO-3/SUITE

Os acabamentos do piso sdo em tdbua corrida de madeira. As paredes e teto
estdo pintados com tinta ldtex PVA na cor branca. Possui amplo armario
embutido.

CORREDOR INTERNO

Os acabamentos do piso sdo em tabua corrida de madeira. As paredes e teto
estdo pintados com tinta latex PV A na cor branca.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

VIII - LOCALIZACAQO

O 1moével esta situado em wuma d4rea semi-residencial, com
zoneamento de ocupagdo mista contendo casas residenciais, casas
comerciais, edificios residenciais e edificios comerciais,
com pavimentagdo, iluminagdo publica e sistema de 4gua e esgoto.
Situado estrategicamente em frente ao tradicional Colégio Sion e ao lado do
Colégio Rio Branco, o apartamento de numero 61 no 6° Andar, localizado na
Av. Higienopolis, n® 968 possui 40 anos aproximadamente e fica localizado no
Bairro de Santa Cecilia — Sao Paulo.

Santa Cecilia esta muito bem localizado, onde se encontra com o Bairro
Higien6polis, um dos bairros mais ricos de Sdo Paulo e tradicionalmente
conhecido pelo seu glamour e requinte.

A pouquissimos metros temos o Elevado Costa ¢ Silva, que proporciona
facil acesso as regides Oeste e Leste da cidade. A avenida Pacaembu, importante
via de circulagdo da Zona Oeste, também ¢ uma 6tima op¢ao para quem deseja
se deslocar para a zona Norte. E ainda para quem precisa se dirigir a regido dos
Jardins, pode utilizar as avenidas Higienopolis e Angélica.

O bairro apresenta: pragas, igrejas, universidades, colégios, consulados,
embaixadas, hospitais, hotéis, museus, teatros, restaurantes e lojas.

Apresenta um dos metros quadrados mais caros da cidade, sendo
classificado pelo CRECI como "Zona de Valor A", tal como outros bairros
nobres da cidade.

Higien6polis com Santa Cecilia sdo bairros prdosperos onde cafés,
boutiques de moda e restaurantes sofisticados dividem o espago com edificios
residenciais modernos.

Alguns espagos verdes da area sdao o Parque Buenos Aires e a Praga
Vilaboim, protegida pela sombra de arvores enormes e cercada de restaurantes.
Os anos de 1940 surgiram com edificagdo de novos prédios a pregos
convidativos, como o Edificio  Rubayate o Edificio  Teresopolis.
Aconteceu o éxodo da elite deixando seus palacetes para locais mais apraziveis,
dando lugar aos edificios para a classe média. Em 1946 o Edificio Louveira,
edificio residencial localizado napraga Vilaboim, foi projetado pelos
arquitetos Jodo Batista Vilanova Artigas e Carlos Cascaldi, sendo considerado
importante representante da arquitetura moderna, tendo sido tombado
pelo Condephaat. Higienopolis, pela sua posi¢ao central na metrépole paulistana
e pelo perfil historico de sua populagdo, apresentou a tendéncia de abrigar no
proprio bairro e em seu entorno, instituigdes religiosas e culturais diversas,
como: Curia Metropolitana da Arquidiocese de Sao Paulo, Casa Pia Sao
Vicente de Paulo, Paroquia de Santa Teresinha do Menino Jesus,
Igreja do Imaculado Coragdo de Maria, Faculdade e Colégio Claretiano,
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

Colégio Sion, Universidade Presbiteriana Mackenzie, Pontificia Universidade
Catolica(PUC),Instituto ~ Moreira  Salles, Fundagio ~ Armando  Alvares
Penteado (FAAP), Escola de Sociologia e Politica de Sao Paulo, Colégio Rio
Branco, Escola Carlitos, Colégio Ofélia Fonseca, Colégio Higiendpolis, Istituto
Europeo di Design, Escola Panamericana de Arte, Escola ChristineYufon de
etiqueta, Alianga Francesa, Sociedade de Cultura Inglesa, Colégio Oswaldo
Cruz, Colégio Nuno de  Andrade, Sociedade Tradi¢do  Familia e
Propriedade (TFP), Centro Universitario Maria Antonia, late Clube de Santos e
Clube Piratininga.

Além do Hospital Samaritano, na Rua Conselheiro Brotero, conta com
o Hospital Santa Isabel, na Rua Dona Veridiana, e o Hospital Infantil Sabara, na
Avenida Angélica. Ao final de 1999 foi inaugurado no bairro o Shopping Patio
Higienopolis. O bairro conta com restaurantes das mais variadas especialidades,
localizados nas ruas: Pard, Mato Grosso, Itacolomi, Sergipe, Bahia, Minas
Gerais, Maranhao, Dona Veridiana, Marques de It, Martinico Prado, Bardo de
Tatui e na Praga Vilaboim. Possui varios supermercados e, todas as sextas-feiras
ocorre na Rua Mato Grosso, atras do Cemitério da Consolacao, a tradicional
feira de produtos alimenticios e artigos de uso doméstico. Oferece acomodacdes
nos hotéis: "Transamerica Flat Higienopolis", "Hotel Tryp Higiendpolis", "The
Park Hall Residence Service" e "Hotel Lev Residencial".
O Instituto do Patrimdnio Histoérico e Artistico Nacional (8° Distrito do IPHAN),
ocupa, na Avenida Angélica n° 626, na Santa Cecilia. O palacete que pertenceu
a Dona Sebastiana de Souza Queiroz, de 1910, projeto do arquiteto Ramos de
Azevedo, no antigo pomar da residéncia de Dona Angélica de Barros e que
ainda conserva os portdes originais para passagem dos veiculos a tracdo animal.

No bairro circulam intimeras linhas de 6nibus, inclusive de Onibus
elétrico (a linha 408A/10 Machado de Assis/Cardoso de Almeida),
havendo quatro estagdes demetr6  préximas ao bairro, sendo:
Marechal Deodoro, Republica, Santa Cecilia, além da Estagao Paulista nos altos
da Rua da Consolagao encontra-se a Estacao Higiendpolis-Mackenzie, Linha 4-
Amarela, anexa a Universidade Mackenziee ao cruzamento da Rua da
Consolacdo com a Rua Piaui. Tera integracdo para a também futura Linha 6-
Laranja, que estd sendo chamada de "Linha das Universidades", por
ligar PUC, FAAP, Mackenzie, interligada a Estagdo Sao Joaquim da Linha 1-
Azul, servindo a FMU.
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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 orientagdo para organizagao de um sistema de
manutengdo com a avaliagdo do estado da edificagdo e de suas partes
constituintes. A NBR 15575- Norma de Desempenho - que estabelece
requisitos minimos de desempenho que devem ser atendidos pela edificacao e de
seus sistemas quando em uso, os quais servirdo de parametros para aferir a
qualidade da construcdo e norteardo tanto as reclamagdes como as verificagoes
que forem feitas.

E a NBR- 14.653-1 ¢ NBR- 14.653-2 — Normas para Avaliacao de
Imoveis, sendo a NBR-14.653-1 — Avaliacao de Bens, referentes a
procedimentos gerais e as diretrizes para as avaliacoes em geral. E a NBR-
14.653-2 — Avaliacao de Imoéveis Urbanos, visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para servigos técnicos de Avaliagao de Imoveis
Urbanos. Para avaliar o imovel, foram acrescentados muitos fatores de precisao,
como as condi¢des fisicas exatas do imoével, aspectos construtivos,
infraestrutura local, vizinhanca, localizacao, comércio, conducoes, benfeitorias,
acabamentos, estado de conservagdo, de seguranga, higiene, mobilidade,
manuten¢do da edificagdo, nimeros de dormitérios, garagens, espago de
vivéncia e seguranca.

Além disso, a Inspecao Predial bem como a Vistoria Técnica
Detalhada foi muito importante para a Avaliacio Imobilidria, porque a
durabilidade do Edificio e de seus sistemas sdo exigéncias econOmicas dos
usuarios, pois esta intimamente associada ao Custo Global do Bem Imdével ¢
para a obtencdo de seu Real Valor no Mercado Imobiliario para a Venda.
Pode-se observar que o imdvel vistoriado que possui aproximadamente 40 anos
de existéncia encontra-se bem conservado, carecendo de pequena manutencao
nos aspectos de pintura, organizacdo interna e conservagdo de seus sistemas.

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 com amostras comparativas de mercado.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢
A finalidade desta Avaliacdo Imobiliaria ¢é essencialmente

calcular o justo valor do Bem tendo como objetivo atender a solicitacio de
avaliacdo para fins de comprovacao 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 Iméveis afirmar que:

O Método Utilizado para a Avaliagdo 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 Imovel avaliando.

Com as amostras encontradas na pesquisa com imoveis similares e
a aplicacao do Método Comparativo utilizado para chegar ao valor de mercado,
esta arquiteta e perita avaliadora chega a conclusdao de que o presente imovel
esta avaliado dentro do mercado imobiliario para a venda no valor de:

R$ 1.100.000.,00
(Hum Milhao e Cem Mil Reais).

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

Considerando que o preco de venda final ¢ sempre arredondado para o de
maior valor nos célculos apresentados, para que se possa trabalhar com margem
de possivel variacdo e oscilagao da economia do Pais.

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa - Sao Paulo - SP - 05088-060
11 98333-2400 | 11 3834-4054
arquitect.criacoes@hotmail.com
11de71

fls. 336

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 12/02/2020 as 19:38 , sob o nimero WJMJ20401954552

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1105802-68.2017.8.26.0100 e cédigo 8993ECS6.



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 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 1

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 RS AREA Util | VALOR
(m2) (R$)
1 |Santa Cecilia 3 1 1.000.000,00 100 10.000,00
2 |Santa Cecilia 3 1 1.053.000,00 89 11.831,46
3 |Santa Cecilia 3 1 990.000,00 92 10.760,86
4 |Santa Cecilia 3 1 1.000.000,00 92 10.869,56
5 [Santa Cecilia 3 1 1.039.000,00 93 11.172,04
6 |Santa Cecilia 3 1 1.080.000,00 87 12.413,79
7 |Santa Cecilia 3 1 990.000,00 95 10.421,05
8 |Santa Cecilia 3 1 1.100.000,00 75 14.666,66
9 |Higienopolis 3 1 1.000.000,00 83 12.048,19
10 | Higienopolis 3 1 990.000,00 86 11.511,62
11 | Higienopolis 3 1 900.000,00 89 10.112,35
12 | Santa Cecilia 3 1 960.000,00 82 11.707,31
13 | Santa Cecilia 3 1 1.100.000,00 82 13.414,63
14 | Santa Cecilia 3 1 980.000,00 90 10.888,88
15 | Higiendpolis 3 1 950.000,00 90 10.555,55
TOTAL RS 172.373.95

Divide-se o valor do imével pela area dele. Apo6s, soma-se todas as amostras.
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

ANEXO 11

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

1) RX Imoveis — Portal de Imoveis
Endere¢o do Imével a venda — Rua Conselheiro Brotero — Santa Cecilia -
Sao Paulo, S.P.
Descricao do antncio — 100m2 / Preco para venda: RS 1.000.000,00
Apartamento em 6timo estado. O Bairro de Higienopolis atrai muitas
pessoas pelo seu charme e beneficios que possui, tais como o encanto do
Parque Buenos Aires, o charme da Praca Vilaboim, a riqueza arquitetonica
dos edificios, a cultura presente nas faculdades como FAAP, Mackenzie e

Santa Casa, ¢ dos colégios Rio Branco e Sion. "
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Arquiteta e Perita Judicial #

2) SH PRIME Imoveis — Portal de Imoveis

Endere¢o do Imével a venda — Rua Conselheiro Brotero — Santa Cecilia -

Sao Paulo, S.P.

Descricao do anuncio — 89m?2 / Preco para venda: RS 1.053.000,00

Excelente Apartamento de 89 m? em Higienopolis com 2 Vagas de
Garagem, 3 Dormitdrios sendo 1 Suite. Perto de colégios e faculdades e
servicos que o bairro oferece. Prédio com lazer. Apartamento muito claro
e arejado. Repleto de 6timos armadrios, sacada, 3 dormitorios sendo 1

suite, com armarios.
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Endere¢o do Imével a venda — Rua Rosa e Silva - Santa Cecilia - o
o)

Sao Paulo, S.P. 2
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Descricao do anuncio — 92m?2 / Prec¢o para venda: R$ 990.000.00 P
B
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4) MELARE Imoveis — Portal de Imdveis
Endere¢o do Imével a venda — Rua Rosa e Silva - Santa Cecilia -
Sao Paulo, S.P.
Descricao do anuncio — 92m2 / Prec¢o para venda: R$1.000.000,00

Apartamento impecavel para locacao ou venda em Higienopolis. Com
living para 2 ambientes e sacada, possui cozinha equipada com muitos

armarios, 3 dormitorios, sendo 1 deles suite, equipados com ventilador de
teto e guarda-roupas de madeira, banheiro social, area de servico espagosa
e banheiro de empregada. O condominio possui playground, piscina,
churrasqueira e saldo de festas

Documento.do, informe o processo 1105802-68.2017.8.26.0100 e codigo 8993ECS6.
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5) ZAP Imoveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imovel a venda Rua Brigadeiro Galvao- Santa Cecilia -
Sao Paulo, S.P.

Descricao do antincio — 93m2 / Preco para venda: R$1.039.000,00

Apartamento impecavel para locagdo ou venda em Higienopolis.

Com living para 2 ambientes e sacada, possui cozinha equipada com
muitos armarios, 3 dormitorios, sendo 1 deles suite, equipados com
ventilador de teto e guarda-roupas de madeira, banheiro social, area de
servico espagosa e banheiro de empregada. O condominio possui
playground, piscina, churrasqueira e saldo de festas. Localizado proximo
ao Shopping Higienopolis.
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6) ZAP Imoveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imovel a venda Av. Higienopolis- Santa Cecilia -
Sao Paulo, S.P.
Descricao do anuncio — 87m2 / Prec¢o para venda: R$1.080.000,00

Venha morar a poucos metros do Shopping Higienopolis. Apartamento
Face Norte. Andar Alto. Ambientes amplos. Proximo aos Colégios Rio
Branco e Sion.
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7) ZIMMERMANN Imodveis — Portal de Imdveis

Endere¢o do Imével a venda Rua Doutor Gabriel dos Santos- Santa Cecilia
- S3o Paulo, S.P.

Descricao do anuncio — 95m2 / Prec¢o para venda: R$990.000.00

Apartamento com living para 2 ambientes, 3 dormitorios sendo 1 suite, ,
cozinha e area de servigo. Edificio muito bom, 6timo estado de conservagao
com grades, recuo, jardim, salao de festa e piscina infantil. Localizado em
rua arborizada e de facil acesso a toda a rede de servicos e lazer proéximos.
Agende uma visita com nossos consultores.
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8) CASACOR Imoveis — Portal de Imoveis
Endere¢o do Imével a venda Alameda Barros - Santa Cecilia - Sao Paulo,
S.P.

Descriciao do anuncio — 75m2 / Pre¢o para venda: R$1.100.000.00

Apartamento novo, 6tima localizagdo, lazer completo, pronto para morar,
com mercado, farmécia, padaria, academia, e 150 metros do Shopping
Higienopolis entre o metrd Santa Cecilia e Marechal Deodoro.

Santa Cecilia ¢ um bairro com ruas planas e facil mobilidade.

Os moradores podem escolher andar de carro, bicicleta, a pé ou de
transporte publico
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9) SABATINNI Imodveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imovel a venda Rua Sergipe, 682 - Higienopolis- Sdo Paulo,
S.P.

Descri¢cao do antincio — 83m2 / Prec¢o para venda: R$1.000.000.00

Apartamento com 83 m?, andar alto no tradicional bairro de Higienopolis,
contendo sala ampla, permitindo 2 ambientes confortaveis. 3 dormitorios,
sendo uma suite, com armarios, tudo com grandes janelas. Cozinha

também com armadrios; quarto e banheiro de empregada; area de servico e

1 vaga de garagem.
TR
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10) MELLO Imodveis — Portal de Imdveis
Endereco do Imovel a venda Av. Higienopolis - Higienopolis- Sdo Paulo,
S.P.

Descricao do antincio — 86m2 / Preco para venda: R$990.000,00

Ideal para deixar do seu jeito. Possibilidade de integrar os ambientes.
Muito perto da Praga Buenos Aires.
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11) ZAP Imoveis — Portal de Imoveis
Endereco do Imovel a venda Rua Martim Francisco- Higienopolis- Sao
Paulo, S.P.

Descricao do anuncio — 89m?2 / Preco para venda: R$900.000.00

Edificio Coral. Apartamento em excelente estado de conservagao

La Congelheira Lampebt an Saers Cluk - Jan J.:p.n'-r_ roon @
Lotero, 1539 g ; Q Q Bl Ot Franga - lwul’ﬁ.-to
% feopasi Wy, Malaor CuFancs :
Bty | : Y3
e, meda puig P - L
2 5 P Murtin Franeiaco
= g' :
Siqa La Vaca
Cogla B Barco j J @ @
Axwaidn Higlanépolis, - - Corvagns Degma |
@ 2353 - Conzalagio f ], (6F=
o\ A,, ,_
' tann K By e e L
% . Ghnlfand tinticies | —
3 Dicgitstcs.. Hatat Mova Lishi
P.o de '\cu:ar ‘*nrr-'v Dt g g ° Fliapor Acaxdemia .
u [ |
. Falofado Oslicias
Cmnmale Wi Cantais tAeskiteviBoens
— THT e Preds, :
5’:“ - ®5'nru| 1 AT unf’.,. m de Napeh
P Mk ind Sipeer insredan
2O RN -Lofa Higleraaciiz
!
"". i ﬁ" e 3 ; :@”H.L\"'lx‘*"g L=
. e ITnTa Fle opwea i 4 -
T Design-1=0 530 *ato B ° - Ura tarempdio 2
o L & Cult s Inglas F g
| » Culturs Inglazs t
vizlboim o) | g Hghantpaks =y 5 %4,,%
@ B | }( s >
- v P23V
¥ Darda braca e LSO =2 el Beriamin a Padaria Ll
FRFL IO TF ﬂ'q._""'h.’. TR f
&Ko LOUATE -~ Ay, igierdoclia =

(o - X )
9 V'- -\- _/ Mackanzie %3 NN
D A‘ Pardjie ’ Centofll

- / p nos \’i‘h k- ’ Macowns

{ )R o
= yf Google . %'“*&- s 2]

= ’> o
[ Gaonsbimaar ol sl Gvnsadilibaads s ssesliow 0

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa - Sao Paulo - SP - 05088-060
11 98333-2400 | 11 3834-4054
arquitect.criacoes@hotmail.com
24 de 71

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 12/02/2020 as 19:38 , sob o nimero WJMJ20401954552

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1105802-68.2017.8.26.0100 e cédigo 8993ECS6.



Flavia Cascaldi Neirouz

Arquiteta e Perita Judicial ¢

12) CIRANDA ADMINISTRADORA de Imdveis — Portal de Imdveis
Endereco do Imovel a venda Av. Higienopolis- Santa Cecilia-

Sao Paulo, S.P. (*)Edificio Port Grimaud

Descriciao do anuncio — 82m2 / Pre¢o para venda: R$960.000,00

03 DORMITORIOS SENDO 01 SUITE, SALA, COZINHA,
BANHEIRO SOCIAL, AREA DE SERVICO. 01 VAGA DE
GARAGEM.PROXIMO A FAAP LAZER: QUADRA
POLIESPORTIVA E BRINQUEDOTECA REVERSIVEL EM SALAO
DE FESTAS.
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13) JAIME ADMINISTRADORA de Imoveis — Portal de Imdveis
Endereco do Imovel a venda Av. Higienopolis- Santa Cecilia-
Sao Paulo, S.P. (*)Edificio Port Grimaud

Descri¢cao do anincio — 82m2 / Prec¢o para venda: R$1.100.000.00

Apartamento em 6timo estado, com armarios, € bem localizado.
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14) IMAD Imaveis — Portal de Imdveis
Endereco do Imovel a venda Av. Higienopolis- Santa Cecilia-
Sao Paulo, S.P

Descricao do antncio —90m2 / Preco para venda: R$980.000,00
Apartamento com pisos em tacos de madeira, e 6tima iluminagao natural,
sao 3 dormitorios, ambos com armarios embutidos e excelente
distribui¢do interna. Living amplo, com grandes janelas, muita luz natural
e espago para 2 ambientes. Cozinha com armarios, toda azulejada, dando
acesso a area de servicos com despensa. Excelente localizagdo, bairro
conta com infraestrutura completa, em um raio de 500 mts vocé estara na
Universidade Mackenzie, Shopping Patio Higiendpolis e Parque Buenos
Aires. Caminhando em 10 min. estara na Estacdo Higienopolis do Metrd
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15) KASACOR Imoveis — Portal de Imdveis
Endereco do Imovel a venda Rua Maranhao- Higienopolis- Sao
Paulo, S.P

Descricao do anuncio -90m2 / Pre¢o para venda: R$950.000.00

Apartamento térreo reformado com 90 m?, 03 dorm sendo 01 suite, living
para ambientes. Higiendpolis € um bairro charmoso, com diversos prédios
da década de 50 assinados por grandes arquitetos. Dispde de facil acesso a
todas regides da cidade, conta com ruas arborizadas, o Parque Buenos Aires
e a Praga Vilaboim, fazendo das redondezas o local perfeito para fazer tudo
a p€, com muita comodidade e seguranca.
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ANEXO IIT

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$ 172.373.95= R$11.491.59
15

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA ARITMETICA

VALOR DO IMOVEL = 81,72m2 X R$11.491,59 = R$ 939.092.73

MEDIA HOMOGENEIZADA

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

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

Ou Amostras eliminadas: Mais baixa = R$10.000,00 / Mais Alta = R$ 14.666,66
10.000,00 + 14.666,66 = 24.666,66 // 1E.373,95 —24.666,66 =R$ 147.707,29
(X das 15 amostras) (X(Mais Baixa+Mais Alta)

MEDIA HOMOGENEIZADA= (X das 13 amostras) = 147.707.29- R$11.362.09

13 13

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA HOMEGENEIZADA

VALOR DO IMOVEL = 81,72m2 X 11.362,09 = R$ 928.509.99
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MEDIA PONDERADA

Determina-se um intervalo percentual para tratamento matematico 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$11.491,59 + 20% = RS 13.789,90(Limite Superior)
R$11.491,59-20% = R$ 9.193,27(Limite Inferior)

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

MEDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 14 AMOSTRAS = R$ 157.707,29
14 14

MEDIA PONDERADA = RS 11.264.80

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL = 81,72m2 X 11.264,80 = R$ 920.559.45

OBS: Todas as amostras apresentadas estao dentro do limite superior e limite inferior,

dessa forma foram aproveitados os valores dentro deste intervalo em ordem crescente

apresentados no Quadro Ameostral (14 amostras). Somente a amostra de n° 8§

apresentava discrepancia em relacio as demais.

CONCLUSAO DA PLANILHA DE CALCULOS:

A homogeneizacdo transforma os precos observados, que sdo pertinentes as
propriedades de cada evento coletado, em precos padronizados as caracteristicas da
situacio 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$ 920.559.45 +1% = RS 929.765,04

(Arredondamento até o maximo de 1%)

VALOR MEDIO ESTIMADO = RS 929.765.04

Limite Inferior: RS 836.788.53 (Variacdo at¢ o maximo de 10%)

Limite Superior: RS 1.022.741.54 (Variagao até o maximo de 10%)
VALOR ARREDONDADO

RS 1. 100.000.00 (Hum Milhao e Cem Mil Reais).

Rua Montevidéu, 30 — Alto da Lapa - Sao Paulo - SP - 05088-060
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ANEXO V

PLANTA DE LOCALIZACAO - GOOGLE MAPS e
STREET VIEW
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ANEXO -VI -
FOTOGRAFIAS _REGISTRADAS NA PERICIA

AREAS DO IMOVEL

FOTO-1
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Flavia Cascaldi Neirouz
Arquiteta e Perita Judicial ¢

XIII - ENCERRAMENTO

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

E considerando-se que a nomeacao ¢ a solicitacdo da Pericia fizeram-se
por meio eletronico, com Processo Digital N°1105802-68.2017.8.26.0100

Deixo registrada a Conclusdao 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. LUCIANA BIAGIO
LAQUIMIA da 17° Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo — Praca Joao
Mendes, 8° Andar — Sao Paulo- S.P., protocolado através de Certificacao
Digital Eletronica Pessoal conforme Cadastro de Perita neste Tribunal.

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

Sao Paulo, 12 de fevereiro de 2020.

Flavia Therezinha Silveira Cascaldi Neirouz U
Arquiteta ¢ Urbanista - CAU/BR - N* A103734-0

Perita Judicial Avalisdora - CONPEJ/SP - N° 02.00.1207
Registro de Responsabilidade Téenica -~ 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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