fls. 698

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DO FORUM CENTRAL DA COMARCA DA SAO PAULO.

Autos n°: 1048166-37.2023.8.26.0100

Autor (a): BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

NATHALIA DIAS MARTINS,
Engenheira Civil, CREA N° 5069932480, nomeada nos autos da agdo de EXECUCAQO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL — Contratos Bancarios, movida por Banco Santander
(BRASIL) S.A., em face de Primo Pinheiros Rotisseria LTDA e outro, tendo realizado
as diligéncias e averiguagdes necessarias, vem mui respeitosamente, apresentar a

Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho consubstanciados na seguinte:

LAUDO

Séao Paulo, 13 de agosto de 2.025

Nathalia Dias Martins
Perita Judicial
Engenheira Civil

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 22:29 , sob o nimero WJIMJ25419354527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048166-37.2023.8.26.0100 e codigo kiGTQKdS.



iNDICE

1.  PRELIMINARES

2. DA NOMEAGAO

3. DAVISTORIA

4. NORMAS TECNICAS
5. OIMOVEL

10.
11.

fls. 699

03
03
03
03
04

5.1 LOCALIZAGAO E DESCRIGAO DO ENTORNO
5.2 ZONEAMENTO

5.4 DESCRIGAO DO LOCAL
5.5 0 CONDOMINIO

04
05
06
07
36
37
48
48

48
49

6.4 O VALOR DA CONSTRUGAO

49
49

6.5 DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAGAO

50
52

TABELA DE HOMOGEINIZAGAO
A HOMOGEINIZAGAO
A CONCLUSAO

52
56
57
57

57
58

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 22:29 , sob o nimero WJIMJ25419354527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048166-37.2023.8.26.0100 e codigo kiGTQKdS.



fls. 700

1.  PRELIMINARES

Refere-se ao presente parecer técnico conforme decisao de fls. fls. 546/547,
que determina a avaliacdo do imével descrito a fls. 504/506 nos autos da acéo de
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — Contratos Bancarios, movida por Banco
Santander (BRASIL) S.A., em face de Primo Pinheiros Rotisseria LTDA e outro.

Trata-se de “Apartamento no 105, localizado no 10° pavimento, integrante do
empreendimento denominado “EDIFiCIO SPAZIO MOOCA”, situado na rua Jaibaras,
n° 66, no BELENZINHO, com a area real total de 115,869m2, sendo 59,410m2 de
area real privativa total e 56,459m2 de area comum real total, das quais 9,870m2 sao
de area real de estacionamento de divisdo nao proporcional, correspondente a vaga
de garagem no 04M, localizada no 30 subsolo e 46,589m2 de area real de uso comum
de divisdo proporcional, correspondendo-lhe a fracao ideal no terreno e nas demais
coisas de uso comum de 1,4107%".
CONTRIBUINTE: N° 027.052.0047-9 (area maior).

2. DA NOMEAGAO
Nomeada perita judicial no feito a fls. 546/547, assumiu a signataria o
compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e

que ora submete a apreciacéo do E. JULGADOR, conforme segue.

3. DAVISTORIA
Conforme contato telefébnico com as partes via WhatsApp o reagendamento

da vistoria ficou agendada para terga-feira, dia 09 de julho de 2.025 as 09h0O0.

4. NORMAS TECNICAS
O desenvolvimento do laudo foi feito embasado nas Normas Técnicas

aplicadas conforme a necessidade e constatagdes na vistoria.
Normas Técnicas:
ABNT NBR 13.752:1996 — Pericias de Engenharia na Construcao Civil.

ABNT NBR 14.037:1998 — Manual de Operacao, Uso e Manutencéao das Edificagdes

— Conteudo e Recomendacgdes para Elaboracao e Apresentacgao.
ABNT NBR 14.653:2001 — Avaliagao de Bens. Parte 01, 02, 03, 04, 05 e 06.

ABNT NBR 16.747:2020 — Inspecao Predial: Diretrizes, Conceitos, Terminologias e
Procedimentos.
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ABNT NBR 5674: 1999 - Manutencgao de Edificacbes — Procedimentos

ABNT NBR 15.575:2013 — Edificagbes Habitacionais — Desempenho Parte 01:
Requisitos Gerais.

5. OIMOVEL

De acordo com a matricula de fls. 247/258, trata-se de “Apartamento no 105,
localizado no 10° pavimento, integrante do empreendimento denominado “EDIFICIO
SPAZIO MOOCA’”, situado na rua Jaibaras, n° 66, no BELENZINHO, com a area real
total de 115,869m2, sendo 59,410m2 de area real privativa total e 56,459m2 de area
comum real total, das quais 9,870m2 sao de area real de estacionamento de divisao
nao proporcional, correspondente a vaga de garagem no 04M, localizada no 30
subsolo e 46,589m2 de area real de uso comum de divisdo proporcional,
correspondendo-lhe a frac&do ideal no terreno e nas demais coisas de uso comum de
1,4107%".

CONTRIBUINTE: N° 027.052.0047-9 (area maior).

5.1. LOCALIZAGAO E DESCRIGAO DO ENTORNO

A regido onde esta inserido o imovel é a Mooca e constitui-se de bairro de facil
acesso e possuidor dos melhoramentos publicos usuais.
A infraestrutura da regido € a usual, com diversos servigos publicos. Nas

imediagcdes encontramos residéncias, comercio diversificado e servigos em geral.
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

5.2. ZONEAMENTO

Segundo a Lei Municipal n® 13.885 de 25/8/2004, a regido onde o imovel esta

€ considerado de Comeércio e Servigo Horizontal.

Imagem 02: Fragmento do Geosampa®.
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5.3. DESCRIGAO TABULAR DO IMOVEL
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blica, redes de energia elétrica e de
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v

ao pu
tratada e coleta de esgoto.

A rua onde se localiza o imovel é asfaltada, provida de guia, sarjeta e calgada

5.4.DESCRICAO DO LOCAL

em ambos os lados, possui iluminag
oes, agua
Imagem 04. A rua onde esta inserido o imovel

telecomunicag
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5.5.0 CONDOMINIO
O condominio é possuidor de piscina na cobertura

saldo de festas, espago gourmet, academia, brinquedoteca, sala de jogos, playground,
| .

minimercado e estacionamento.
Imagem 05. O condominio Spazio Mooca.
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O condominio possui acesso exclusivo para os pedestres, a garagem e uma

area locada para fins comerciais.

O acesso de pedestres possui monitoramento por cameras de seguranga e

reconhecimento facial com portaria 24 horas.

Imagem 06. Os acessos ao condominio Spazio Mooca.
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A sala comercial que funciona como escritdério possui 0 mesmo padrao

construtivo do condominio e duas vagas de garagem descobertas.

Os portbes sao metalicos pintados de branco, o piso é revestido com

bloquetes e os fechamentos sdo em estrutura metalica com vidro.

LS |
\ X
| -
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Imagem 07. A sala comercial.

10
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talicos pintados de branco, o piso revestido com bloquete

0es sao me

O acesso de pedestres possui uma clausura.

Os port
e a cobertura em estrutura metalico com fechamento de translicido.

Imagem 08. O acesso de pedestres ao condominio.
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O acesso a garagem se da pela lateral direita de quem olha da rua.
O portdo € metalico pintado de branco. O acesso conta com sistema de

Imagem 09. O acesso a garagem.

monitoramento.
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Ao adentrar no condominio ha o hall social, hall dos elevadores e escada de
O piso é revestido com porcelanato, as paredes e teto sdo pintadas sobre

acesso ao mezanino.
massa corrida.
Imagem 10. O hall social.
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Imagem 11. O hall social.
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tados sobre massa corrida.

ao pin

O hall dos elevadores possui os mesmos acabamentos do hall social. O piso

Ha disponivel elevador social e elevador de servigo.

tido com porcelanato e as paredes e teto s

Imagem 12. O hall dos elevadores.

e reves

7
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

No hall social do lado direito de quem adentra, esta a sala de monitoramento.

Os acabamentos sdo padronizados conforme o condominio. O piso é

revestido com porcelanato e as paredes e teto sdo pintados sobre massa corrida.

Imagem 13. A sala de monitoramento.

E-mail: eng.nathaliadiasmartins@outlook.com cel. (11) 95663-4599 16
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A escada da saida de emergéncia tem as paredes, tetos e pisos pintados,
iluminagao de presenca e corrimao em estrutura de ferro.

Imagem 14. As escadas.
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trutura metalica pintados.

A escada de acesso ao mezanino € revestida de pedra natural polida e o
da corpo sédo em es

corrimao e guar

Imagem 15. As escadas.
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Ao acessar o mezanino, o condominio dispde de um minimercado.

Imagem 16. O mini mercado.
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

No mesmo pavimento esta localizado a academia, brinquedoteca, sala de
E-mail: eng.nathaliadiasmartins@outlook.com cel. (11) 95663-4599

jogos, playground, espago gourmet com churrasqueira e saldo de festas.

Imagem 17. O acesso a academia.
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Nas areas comuns, o condominio atende as exigéncias de acessibilidade,

dispondo de sanitarios com barras fixadas nas paredes.

Imagem 18. O banheiro.



'SPYOLOM 061ped 8 00T0'9Z'8'€202°2E-99T8Y0T 0SSa204d 0 awliojul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assade ‘[eulblio o IIdJU0d eled
12SYSEBTYSZOINCM 0JBWNU O OS * 62:22 S8 GZ02/80/6T Wa 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap Opels3 op BalSNC ap [eunqul @ SNILYVYIN SYIA VITYHLYN Jod sjuawenbip opeuisse ‘[euiflio op eidgo 9 ojuswnoop 2)s3

~N
o~

fls. 719

A academia de ginastica é completa e os equipamentos apresentam boas

condigdes de uso.
Imagem 19. A academia.
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A sala de lazer infantil contém atrativos para o entretenimento.

Imagem 20. A brinquedoteca.

S AL A
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Na area externa esta o playgrond, com piso adequado para o uso.

Imagem 21. A brinquedoteca.
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No mesmo piso da academia, esta localizado a sala de jogos para adultos.

Imagem 22. A sala de jogos.
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de lazer ha banheiros com acabamentos padronizados do

areas

7

Nas

condominio em boas condi¢des de uso.

Imagem 23. O banheiro.
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O salao de festas € completo, com mesas, cadeiras, balcbes para servigos,
ao de festas.

2z
u“
=

etc. Os acabamentos apresentam boas condi¢des e limpos.

Imagem 24. O sal
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5 de lazer oferece um acesso externo

, a area

Para o uso do saldao de festas

para uma cozinha de apoio, completa e em boas condi¢des de uso.

Imagem 25. A cozinha do saldo de festas.
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No piso das areas de lazer, ha um acesso para o playgrond e a area gourmet.

Imagem 26. O acesso a area externa.
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A area externa contorna parcialmente a edificagdo. O piso € revestido com

porcelanato e ha uma cobertura em estrutura metalica com fechamento translucido.

Imagem 27. A area externa.
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t com uma pia, churrasqueira, mesas e

7

a a area gourme

7

da churrasqueira.

area

Na parte externa est

cadeiras.
Imagem 28. A
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Na area externa, fundos do condominio, esta o apoio com mesas e cadeiras

Imagem 29. A area externa da area gourmet.

da area gourmet.
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Na lateral oposta ao playgrond e a area da churrasqueira, esta o acesso ao
terna.

apartamento do zelador.
Imagem 30. A érea ex
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A piscina esta localizada na cobertura do condominio e tem acessibilidade por

um elevador e/ou escada.
Imagem 31. O acesso a piscina.
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Na cobertura do condominio esta a piscina com as espreguicadeiras e as

cadeiras, que apresentam boas condi¢des para o uso.

Imagem 32. A piscina.
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Na cobertura também esta a sala de equipamento e manutengao da piscina.

Imagem 33. A bomba.
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

E-mail: eng.nathaliadiasmartins@outlook.com cel. (11) 95663-4599

Trata-se de um apartamento n® 105, localizado no 10° pavimento.

5.6.0 APARTAMENTO

Imagem 34. A planta tipo.
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Imagem 35. O decorado.
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Ao adentrar no apartamento, do lado direito esta a cozinha que tem o piso
As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacéo e

revestido com porcelanato, as paredes parcialmente revestidas com porcelanato e o

teto em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

Imagem 36. A cozinha.

funcionam.
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A lavanderia esta ao lado da cozinha. O piso e paredes sao revestidos com
As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacéo e

porcelanato e o teto em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

Imagem 37. A lavanderia.

funcionam.
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A sala de estar tem o piso revestido e as paredes e o teto pintados sobre

Na sala de estar esta o acesso ao terraco.

Imagem 38. A sala de estar.

massa corrida.
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O terrago tem o piso revestido com porcelanato, as paredes texturizadas

O fechamento é em vidro temperado e cortinas de enrolar.

conforme padrao da fachada e o teto em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

Imagem 39. O terracgo.
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O corredor de acesso ao banheiro e dormitérios tem o piso revestido com

porcelanato e as paredes e teto sdo pintados sobre massa corrida.

Imagem 40. O corredor.
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O piso é revestido com porcelanato e as paredes e teto em forro de gesso

O dormitdrio 01 esta no lado esquerdo do corredor.

pintados sobre massa corrido

Imagem 41. O dormitério 01.
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

O banheiro social tem o piso e paredes revestidos com porcelanato e o teto

em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacéo e

funcionam bem.

Imagem 42. O banheiro social.

E-mail: eng.nathaliadiasmartins@outlook.com cel. (11) 95663-4599 45

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 22:29 , sob o nimero WJIMJ25419354527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048166-37.2023.8.26.0100 e cddigo kiGTQKdS.
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Nathalia Dias Martins
Engenheira Civil

A suite tem o piso revestido com porcelanato, as paredes pintadas sobre
E-mail: eng.nathaliadiasmartins@outlook.com cel. (11) 95663-4599

massa corrida e o teto em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

Imagem 43. A suite.
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O banheiro da suite tem o piso e paredes revestidos com porcelanato e o teto
As instalagdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservagao e

em forro de gesso pintado sobre massa corrida.

Imagem 44. O banheiro da suite.

funcionam bem.
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5.7.A VAGA DE GARAGEM

As vagas de garagem sdo demarcadas. Conforme a matricula a vaga de

garagem € a 04M.

Imagem 45. A vaga de garagem.

6. O VALOR DE VENDA DO IMOVEL
6.1. A METODOLOGIA

Para a fixagéo do justo e correto valor do depdsito avaliando, o Jurisperito se
valera do METODO COMPARATIVO DE REPRODUCAO DE BENFEITORIAS onde
foram analisados dados de diversos imdveis negociados e em oferta de venda na
regidao. O comparativo direto € pacificamente aceito como o melhor e mais preciso
método de avaliagao, no entanto, sé é possivel quando ha quantidades suficientes de

elementos de comparativo semelhantes ao avaliando.

48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 22:29 , sob o nimero WJIMJ25419354527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048166-37.2023.8.26.0100 e cddigo kiGTQKdS.
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6.2. METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a fixagédo do justo e correto valor do depdsito avaliando, o Jurisperito se
valera do METODO COMPARATIVO DIRETO onde foram analisados

6.3. METODO COMPARATIVO CONCLUSO

Todos os imoveis pesquisados se situam nas proximidades do mesmo setor

que esta o expropriando.

Todo o rol foi pesquisado conforme os ditames preconizados pelas NORMAS

DO IBAPE em vigor, como o fito de se apurar com rigor normal.

Em respeito ao trabalho das imobiliarias e corretores de imoveis que
forneceram as informagdes necessarias ao desenvolvimento do comparativo, apenas
os dados basicos dos imdveis e as referéncias dos informantes serdo publicadas.
Maiores detalhes sobre os imoveis do comparativo podem ser consultados

diretamente com as imobiliarias.
6.4. O VALOR DA CONSTRUCAO

Todos os imdveis pesquisados se situam nas proximidades do mesmo setor
que esta inserido o imovel.

A fim de padronizar os elementos pesquisados, primeiramente
classificaremos o imével em questdo. De acordo com a classificacdo do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, o imovel pode ser classificado
como sendo: Apartamento de Padrdo Médio:

1.2.4 — Padrao Médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagéo
com a forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicdo
interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrdo
médio (social e servigo), geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor.
As areas comuns apresentam acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo
de festas e, eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada,
ou com aplicagdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes. Unidades contendo sala
para dois ambientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés dormitorios

(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
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podendo possuir, também, dependéncias para empregada. Caracterizam-se pela
utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém
padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas como nas
de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padréo comercial.

Instalagbes hidraulicas: completas, atendendo disposi¢cdo basica, com pegas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial, servidos por agua
fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Instalagcbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos
pontos para telefone e televiso.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou

PVC com dimensbées padronizadas

6.5. DEPRECIAGAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVAGAO

6.5.1 — O critério a seguir especificado € uma adequacdo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de constru¢cao e acabamento,

bem como o estado de conservacgao, na determinacao de seu valor de venda.

6.5.2 — O valor unitario da edificagao avalianda, fixado em funcao do padrao
construtivo, € multiplicado pelo FATOR DE ADEQUADACAO AO OBSOLETISMO E
AO ESTADO DE CONSERVACAO (FOC), para levar em conta a depreciagao.

6.5.3 — O fator FOC é determinado pela expressao:

FOC=R+K*(1-R),

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido na TABELA 1 devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao avaliador

a ponderacgao das observagdes colhidas em vistoria.
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TABELA 2
ESTADO DE CONSERVACAO
idade em %
da vida
referencial a b c d e F g h
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218

K = coeficiente de Ross/Heideck, encontrada na TABELA 2.

6.5.4 — A vida referencial e o valor residual (R), estimados para os padrdes

especificados neste estudo, sao:

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VALOR RESIDUAL
VIDA -
REFERENCIAL - "R" - (%)
Ic - (anos)
RESIDENCIAL | APARTAMENTO MEDIO 60 20

6.5.5-Obtém-se o coeficiente “K”, na tabela 2, mediante dupla entrada:

- na linha, entra-se com o numero da relagao percentual entre a idade da
edificacédo na época de sua avaliagdo — le — e a vida referencial — Ir — relativa ao

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacédo da

edificacao, fixado segundo as faixas especificadas na QUADRO A.

6.5.6-A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo — le — é aquela
estimativa em razdo do obsoletismo da construgcdo avalianda, quando devera ser
ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais

empregados nos revestimentos.

6.5.7-A idade da edificagao na época de sua avaliacao — le — ndo pode ser
superior a sua idade real e o estado de conservagao, alerta-se, ndo deve ser

considerado na sua fixagao.
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6.5.8-0 estado de conservacao deve ser fixado em razao das construcdes em
vistoria que devera observar o estado aparente em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; pisos e forros, inclusive seus

revestimentos; pesando os seus custos para recuperagao total.

6.5.9-0 estado de conservagao da edificagdo deve ser classificado segundo

a graduacao que consta do QUADRO A que se segue:

QUADRO A

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

6.6.0 VALOR DO IMOVEL

O valor do imével sera obtido pela comparacido com iméveis em oferta de

venda na regido.
Para a composic¢ao do laudo foi-se utilizado o grau de fundamentagao Il
6.7.0S ELEMENTOS DO COMPARATIVO

ELEMENTO 01

rua dr. Fomm, n°® 237

Area: 50,00 m?

Vagas de garagem: 01 vagas
Preco de Venda: R$ 350.000,00
Imobiliaria: New Haus - Mara
Contato: (11) 2601-4759

ELEMENTO 02

Av. Alcantara Machado, n° 2694
Area: 60,00 m?

Vagas de garagem: 0 vagas
Preco de Venda: R$ 330.000,00
Imobiliaria: Jorge Taba - Eduardo
Contato: (11) 2215-8809

52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/08/2025 as 22:29 , sob o nimero WJIMJ25419354527

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1048166-37.2023.8.26.0100 e cddigo kiGTQKdS.



ELEMENTO 03

Praca Barao de Tieté, n° 15
Area Construida: 55,00 m?
Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 370.000,00
Imobiliaria: Castan - Olanda
Contato: (11) 2694-0655

ELEMENTO 04

Praca Barao de Tieté, n° 15
Area Construida: 55,00 m?
Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 370.000,00

Imobiliaria: Ciano Imdveis - Sérgio

Contato: (11) 97644-5341

ELEMENTO 05

Rua Padre Adelino, n° 91

Area Construida: 52,00 m?
Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 450.000,00
Imobiliaria: Castan - Olanda
Contato: (11) 99242-8454

ELEMENTO 06

rua Taquari, n°941

Area: 52,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 530.000,00
Imobiliaria: Etic Imdveis
Contato: (11) 97093-2722
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ELEMENTO 07

Rua Taquari, n° 941

Area: 64,00 m?

Vagas de garagem: 1 vagas
Preco de Venda: R$ 624.000,00
Imobiliaria: Castan - Olanda
Contato: (11) 99242-8454

ELEMENTO 08

Rua ltajai, n® 125

Area: 66,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 645.000,00

Imobiliaria: Ciano Imdveis - Sérgio

Contato: (11) 2495-5799

ELEMENTO 09

Rua Itabaiana, n°699

Area: 62,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 520.000,00

Imobiliaria: Ciano Imdveis - Sérgio

Contato: (11) 2495-5799

ELEMENTO 10

Rua Jaibaras, n°66

Area: 63,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 540.000,00
Imobiliaria: Bella Casa Imoveis
Contato: (11) 2081-1461
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ELEMENTO 11

Rua Jaibaras, n°66

Area: 60,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga

Preco de Venda: R$ 600.000,00

Imobiliaria: Picolomini Empreendimentos Imobiliarios
Contato: (11) 2081-1461

ELEMENTO 12

Rua ltajai, n°125

Area: 65,00 m?

Vagas de garagem: 01 vaga

Preco de Venda: R$ 630.000,00
Imobiliaria: Cinerama

Contato: (11) 4224-4688 / 4221-4100
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7. TABELA DE HOMOGEINIZAGAO

elemento 1 2 3 4 5
preco (R$) R$ 350.000,00 | R$ 330.000,00 R$ 370.000,00 R$ 370.000,00 R$ 450.000,00
area (il (m?) 50,00 60,00 55,00 55,00 52,00
vagas 1 0 1 1 1
indice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
fator fonte 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
idade aparente 20,00 49,00 21,00 21,00 11,00
coef. conserv. 2,52 2,52 2,52 2,52 2,52
fator obsoles. 0,81 040 0,80 0,30 0,90
padrdo 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
equivalente 4.339,51 13.703,74 4.429.11 4.429.11 492797
6 7 8 9 10 11
R$530.000,00 | R§624.000,00 | R$645.000,00 R$ 520.000,00 R$ 540.000,00 R$ 600.000,00
52,00 64,00 66,00 62,00 63,00 60,00
1 1 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15,00 15,00 14,00 25,00 4,00 4,00
2,52 2,52 2,52 2,52 2,52 2,52
0,86 0,86 087 0,75 0,95 0,95
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
6.056,11 6.379,66 6.408,66 6.193,13 5.019,11 5.728,89
12 calculos calculos
R$630.000,00 elementos bruto teis minimo 4.891,25
65,00 1 4.339,51 maximo 7.336,88
1 2 13.703,74 fator 1,00
1,00 3 442911 idade 4,00
1,00 4 442911 - consernvagao 0,32
4,00 5 492797 492797 vida ufil 60,00
2,52 6 6.056,11 6.056,11 indice fiscal 1,00
0,95 7 6.379,66 6.379,66 area (il 5941
1,000 8 6.408,66 6.408,66 vagas 1
5.753,80 9 6.193,13 6.193,13 valor m? saneado 5.808,42
10 5019,11 5.019,11
11 5.728,89 5.7128,89 valor de venda R$ 577.414,65
12 5.753,80 5.753,80
média bruta 6.114,07 -
média saneada - 5.808,42
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8. A HOMOGENEIZAGAO

Temos como média saneado o valor de R$5.808,42, e dentre todos os 12

elementos apresentados, os elementos 01, 02, 03 e 04 n&o s&o aproveitaveis.
9. CONCLUSAO

Concluimos, portanto, que a composi¢ao do valor de venda da casa localizada

na rua Jaibaras, n°66, apartamento 105, é de:

R$ 577.414,65

(quinhentos e setenta e sete mil quatrocentos e quatorze reais e sessenta e cinco centavos)

Em agosto de 2.025.

10. CONSIDERAGOES FINAIS

A apuragao do valor do imdvel ndo considerou eventuais 6nus ou restricdes
que possam recair sobre o imével, bem como partiu do pressuposto de que a
propriedade possua as caracteristicas descritas no titulo.

A medicao do imovel foge ao escopo dos trabalhos determinados.

A avaliagao desenvolveu-se dentro dos padrbées de nivel de rigor normal e

esta baseada em informagdes prestadas por imobiliarias da regiao.
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vao

Engenheira Civil

Nathalia Dias Martins
Especialista em Engenharia de Pericias e Avaliagbes

Séao Paulo, 13 de agosto de 2.025.

ENCERRAMENTO
Dada por encerrada a missao, apresento a avaliagdo em 58 (cinquenta e oito)

impressas e numeradas de um soO lado e a primeira e ultima folha,

11.

assinadas e datadas.

folhas



