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LAUDO DE AVALIACAO

Rua Anatole de Baudot, 210 — ap.52 - Morumbi

S3o Paulo - SP

Valor de Mercado: RS 511.500,00

(quinhentos e onze mil e quinhentos reais)

Referéncia: Janeiro.26
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES 2
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2. DOCUMENTACAO
Como subsidios para o presente trabalho foram considerados elementos provenientes
das seguintes fontes:

2.1. Croquis de localiza¢3o (vide ANEXO | — LOCALIZACAO);

2.2. Informacgdes obtidas junto ao levantamento de pesquisa com proprietdrios que
possuem o apartamento a venda no mesmo condominio e sites de corretagem imobiliaria. (vide
ANEXO Il — PESQUISA);

2.3. Certiddo de matricula n? 132.100 do Décimo Oitavo Cartério de Registro de
Imdveis, registrada em 16 de agosto de 1996 e expedida em 22 de junho de 2022 (vide fls. 28/38
dos autos);

2.4. Mapa de Zoneamento da cidade de S3o Paulo, obtido no website da Camara

Municipal de Sdo Paulo pelo enderego “http://www.saopaulo.sp.leg.br/zoneamento/mapa-

interativo/” (Vide ANEXO V — DOCUMENTACAO)
2.5. Loteamento de acordo com a prefeitura (Vide ANEXO V — DOCUMENTACAO)

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:
Atendendo ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1:

3.1. O zelador recepcionou este perito a entrada residéncia, oportunidade essa a qual
autorizou a vistoria as areas comuns do condominio. Em relagdo ao objeto de exame, informou
gue ndo tinha nenhum responsavel no local para liberar a entrada.

3.2. Acompanhou a andlise técnica do local em sua integralidade e respondeu a todos
os questionamentos levantados durante a visita. Realizou-se a visualizagdo de toda a drea externa
do imdvel.

3.3. Foram fornecidos todos os documentos necessarios para as boas praticas de
analise imobiliaria;

I"

3.4. Foi considerado como “possivel” a elaboragao do laudo de avaliagao, tendo o
perito tido livre acesso por todas as areas necessarias para as boas praticas de avaliacdo de

imdveis conforme sugerido pelo IBAPE.
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4. OBJETO DA AVALIAGAO
4.1. Local

O local situado na zona oeste da cidade de Sao Paulo dista 15,9km do marco zero da
cidade. Servido por via asfaltada, guias e sarjetas, agua, luz, gas e telefone. Possui acesso as
demais regides da cidade, através de linha de 6nibus urbano, pontos de taxi préximos e 5,7
quildmetros da estagao ferroviaria mais préxima (estagao Joao Dias — Linha Esmeraldo do trem),
aproximadamente 1,5h de caminhada.

O bairro do Morumbi esta localizado na zona sudoeste do Municipio de S3ao Paulo,
inserido predominantemente no distrito do Morumbi, pertencente a Subprefeitura do Butant3,
apresentando também dreas limitrofes com os distritos do Vila Andrade e do Jardim Guedala.

Trata-se de regido caracterizada por ocupag¢ao majoritariamente residencial, com
predominancia de edificacbes de médio e alto padrdo construtivo, incluindo residéncias
unifamiliares e condominios verticais, além de empreendimentos comerciais e institucionais
pontuais. O bairro possui infraestrutura urbana consolidada, contando com rede viaria
estruturada, pavimentacdo asfdltica, sistema de drenagem pluvial, redes publicas de
abastecimento de dgua, coleta de esgoto sanitario, energia elétrica, iluminacdo publica e servicos
de telecomunicagdes.

A regido é atendida por importantes vias de circulacdo, tais como a Avenida Giovanni
Gronchi, Avenida Morumbi e Avenida Professor Francisco Morato, que promovem a ligagdao com
outras areas da cidade, bem como acesso a corredores de transporte publico. O entorno dispoe
de ampla oferta de servigos, incluindo estabelecimentos comerciais, instituicdes de ensino,
unidades de saude, centros empresariais e equipamentos de lazer e esporte, destacando-se o
Estadio Cicero Pompeu de Toledo (Estadio do Morumbi) e o Hospital Israelita Albert Einstein.

Do ponto de vista urbanistico e ambiental, o bairro apresenta topografia irregular, com
presenca de aclives e declives acentuados em diversos trechos, além de areas arborizadas e
remanescentes de vegetacao, fatores que influenciam diretamente as condi¢des de ocupacao do
solo, drenagem e implantacdo das edificacdes..

Quanto a regido, trata-se de Zona de Centralidade (ZC), ou seja, conforme definida pela

Lei Municipal n? 16.402/2016 (Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo — LPUOS),
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corresponde as dareas destinadas a concentracdo de atividades urbanas diversificadas, com
predominancia de usos ndo residenciais, comércio, servicos, atividades institucionais e, de forma
complementar, uso residencial.

As Zonas de Centralidade tém como principal finalidade promover a intensificacdo do
uso do solo em areas dotadas de infraestrutura urbana consolidada e acessibilidade viaria e de
transporte coletivo, incentivando a formacao de polos de atividades econémicas e de servicos,

bem como a reducdo de deslocamentos urbanos. (Vide ANEXO V - DOCUMENTACAO).

4.2. Terreno

O terreno onde o edificio foi implantado possui protecao perimetral apenas na fachada
(concertina), delimitado por muro em alvenaria com pintura e fachada com gradil metdlico
pintado. Localizado a Rua Anatole de Baudot, insere-se em regido com topografia levemente
ondulada a irregular, compativel com as caracteristicas geomorfoldgicas do bairro, e possui
trafego predominantemente local, servindo como acesso a imdveis residenciais e atividades do
entorno, com conexado indireta a vias de maior hierarquia vidria da regiao.

Calcada executada faixas de pedra miracema em meio aos panos em concreto moldado

no local.

4.3. Benfeitorias
4.3.1. Prédion2210

4.3.1.1. As edificagcbes apresentam sistema estrutural em concreto armado, com
fechamentos em alvenaria, revestimentos externos compativeis com padrdes residenciais da
regido e cobertura adequada a tipologia adotada. As areas comuns incluem circulagao interna,
areas técnicas, espacos de convivéncia e demais dependéncias usuais a condominios residenciais
observadas as normas técnicas e legislacdes urbanisticas vigentes a época de sua implantacao.

4.3.1.2. Piscina

4.3.1.3. Quadra de basquete (desativada)

4.3.1.4. Playground infantil
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO: 3 S
> 0
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5.4. Nivel de demanda: baixo, com tendéncia de estabilizacdo dentro de um horizonte

de certa instabilidade econémica.

6. METODOLOGIA DA AVALIACAO:
6.1. Levando-se em conta a natureza do bem avaliando, finalidade da avaliacao,
disponibilidade, qualidade e quantidade de elementos amostrais colhidos no mercado, o método
avaliatdrio a ser empregado na determinacao do valor de mercado do imdvel sera o comparativo
direto de dados de mercado. Este método consiste em determinar o valor de um imével através
da comparacdo de dados obtidos junto ao mercado, de ofertas e/ou transa¢Ges de imdveis com
caracteristicas e localizacdo os mais semelhantes possiveis ao avaliando. A técnica utilizada para
o tratamento dos elementos amostrais obtidos sera o método de tratamento de fatores (item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2), com a ponderacdo de suas caracteristicas através de fatores de
homogeneizacdo e posterior saneamento da amostra, apurando a média que permita obter o
intervalo de confianca e a melhor estimativa para o valor de venda do imdvel em questao.

6.2. A pesquisa de mercado feita para a elaboragao dos calculos contemplou um total
de 13 (treze) elementos, todos apartamentos médios com elevador na regido do imdvel em
guestdo e arredores, nos quais o padrao foi homogeneizado posteriormente, coletados no més
de janeiro de 2026.

6.3. Os resultados da pesquisa estdao compilados no ANEXO Il, onde se apresenta a
relacdo de todos os imdveis considerados, indicando-se numero do elemento amostral,
endereco, area construida, qualidade da localizagdo, nimero de vaga, padrao e estado da

residéncia, além da fonte de informacdo de cada um, onde todos estes tdpicos levaram a

elaboragao de um fator de homogeinizacao.

7. TRATAMENTO DE DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO:

7.1. Com a obtencdo das informacdes dos imdveis aptos para execucdo do método
comparativo direto, elencou-se o preco por metro quadrado de cada um dos mesmos que
compuseram o campo amostral;

7.2. Feito isso, obteve-se a média aritmética que nada mais é que o preco médio
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ofertado na praca tirado pela soma dos orgcamentos levantados na analise divididos pelo nimero
de amostras e multiplicado pelos fatores de homogeneizacao;

7.3. Posteriormente, realizou-se o cdlculo da variancia, uma medida de dispersdo que
mostra o qudo distante os valores estdo da média, obtida pela soma dos quadrados do médulo
da diferenca entre cada amostra e a média aritimética, dividido pelo nimero de amostras menos
1 (um); para assim, obter o desvio padrdo do campo amostral que nada mais é do que a raiz da
variancia. Neste caso, obteve-se um desvio padrdo de 4,66%;

7.4. Para que as amostras fossem validadas, usou-se o principio de Chauvenet, onde
obtem-se o Valor Critico do espa¢go amostral baseado no nimero de amostras. Posteriormente,
é visto, para cada amostra, se 0 modulo da diferenca entre a amostra e a média aritimética,
dividido pelo desvio padrao é maior que o Valor Critico obtido;

7.5. Por fim, para obter o intervalo de confianca da pesquisa, fez-se o cdlculo através
da tabela de percentis para IC = 90%. Para este caso, foi obtido um desvio de 1,83% (podendo
ser para mais ou menos do valor estabelecido pela média aritmética). Este esta dentro da norma
conforme indica o item A.10 da NBR 14653-2. Ou seja, significa que em 90% dos casos, um imovel

com esta caracteristica esta contido dentro dos valores apresentados.

8. RESULTADO DA AVALIAGAO:

Com base nos resultados do ANEXO I, a partir do preco unitario médio da amostra, o
valor de mercado do imdvel serd obtido através do produto do valor unitario pela area
construida, ou seja:

Valor de mercado = RS 7.471,89/m? x 68,41m? = RS 511.151,92

E possivel afirmar que referido valor estd compreendido entre o minimo de RS

501.821,98 e 0 maximo de RS 520.481,85 em 90% dos casos.
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Levantamento de dados 8 (&)
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1 460.000,00 68,41 6.724,16 Zelador Eduardo Ribeiro - Rua Anatole de Baudot, 210 E O
2 RS 470.000,00 68,41 R$ 6.870,34 Zelador Eduardo Ribeiro Rua Anatole de Baudot, 210 () 8
3 RS 495.000,00 68,41 RS 7.235,78 Casa De Iméveis (11) 98371-0555 Rua Anatole de Baudot, 210 _8 CD
4 RS 459.000,00 68,41 RS 6.709,55 Bamberg (11) 91903-1248 Rua Anatole de Baudot, 210 < C"’)
5 RS 510.000,00 68,41 RS 7.455,05 Plus Iméveis (11) 99901-2314 Rua Anatole de Baudot, 210 o N
6 RS 500.000,00 70 RS 7.142,86 Revenda Imoveis (11) 94313-1335 Rua Diogo Pereira, 297 8 8
7 RS 525.000,00 66 RS 7.954,55 Revenda Iméveis (11) 94313-1335 Rua Desembargador Dalmo do Valle Nogueira, 60 ‘6 Q‘
8 RS 480.000,00 68 RS 7.058,82 Plus Iméveis (11) 99901-2314 Av. José Galante, 334 5_ O?
9 RS 550.000,00 70 RS 7.857,14 Lopes Imobiliaria (11) 994836754 Rua General Eldes De Souza Guedes, 74 o— o
10 RS 520.000,00 68 RS 7.647,06 Lopes Imobilidria (11) 994836754 Rua Doutor Oscar Monteiro De Barros, 511 3 :
11 RS 500.000,00 70 RS 7.142,86 Plus Iméveis (11) 99901-2314 Av. José Galante, 334 M
12/ RS 550.000,00 70 RS 7.857,14 Siga Imoveis (11) 973300750 R Doutor Laerte Setubal, 655 o 8
13 RS 485.000,00 70 RS 6.928,57 Daniela Elia (11) 93500-5267 R Doutor Laerte Setubal, 655 8 —
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Estado d

R$/m? Dormitérios Banhos Vagas Mobiliado Padrdo da edificagdo e — ‘E
edificagdo g by
1 460.000,00 68,41 6.724,16 2 2 1 Nao Médio ¢/ elevador D g e
2 R$ 470.000,00 68,41 R$ 6.870,34 2 2 1 Néo Médio ¢/ elevador D = 3
3 RS 495.000,00 68,41 RS 7.235,78 2 2 1 Nio Médio c/ elevador D = o
4 RS 459.000,00 68,41 RS 6.709,55 2 2 1 Nao Médio ¢/ elevador D o %
5 RS 510.000,00 68,41 RS 7.455,05 2 2 2/N&o Meédio ¢/ elevador D 8 ‘O
6 RS 500.000,00 70 RS 7.142,86 2 2 2/Sim Médio ¢/ elevador D LLl %
7 RS 525.000,00 66 RS  7.954,55 2 2 2/Sim Médio ¢/ elevador D E o
8 RS 480.000,00 68 RS 7.058,82 2 2 2/Sim Médio ¢/ elevador D N E
9 RS 550.000,00 70 RS 7.857,14 2 2 2/Sim Médio c/ elevador D < 8
10 RS 520.000,00 68 RS 7.647,06 3 3 2/Sim Médio ¢/ elevador D % =
11 RS 500.000,00 70 RS 7.142,86 2 2 2 Sim Médio c/ elevador D =z _E
12 RS 550.000,00 70 RS 7.857,14 3 2 2/Ndo Médio ¢/ elevador D 5 E
13/ RS 485.000,00 70 RS 6.928,57 2 2 2/Ndo Médio ¢/ elevador D EE g
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Tratamento dos dados o™
N

Fator de
2

460.000,00 6.724,16
470.000,00 6841 6.870,34
495.000,00 68,41 R$ 7.235,78
459.000,00 68,41 RS  6.709,55
510.000,00 68,41 RS  7.455,05
500.000,00 70 RS 7.142,86
525.000,00 66 RS 7.954,55
480.000,00 63 RS  7.058,82
550.000,00 70 RS 7.857,14
520.000,00 68 RS 7.647,06
500.000,00 70 RS 7.142,86
550.000,00 70 RS 7.857,14
485.000,00 70 RS 6.928,57

95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%
95%

Fator

topografi

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Rslmz
mm e

100% 105%
100% 105%
100% 105%
100% 105%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%

92% 100%
100% 100%

97% 100%
100% 100%

Comparativo Direto

Média Aritmética (RS/m?) | RS

VC (Chauvenet)
Variancia

Desvio Padrao

Area do imével avaliado
TC

Preco do imédvel
Pre¢o minimo

Preco Maximo

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

7.471,89

2,07

121.389,14

348,41

68,41

1,356

511.151,92

501.821,98

520.481,85

108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%
108%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
R$
RS
R$

7.210,40
7.367,15
7.759,02
7.194,73
7.613,47
7.294,64
8.123,58
7.208,82
8.024,11
7.184,79
7.294,64
7.783,38
7.075,80

4,66%

030
0,82
0,80
0,41
051
1,87
0,76
1,58
0,82
0,51
0,89
1,14

amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada
amostra aprovada

as

do original, assinado digitalmente por VINICIUS SARDINHA AZEVEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2026

eng.viniciussa@gmail.com
(11) 99453-3933
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Figura 6 — Rua Anatole de Baudot (sentido B) % E
95
= T
0 8
Z s
<
g Q
2y
L 3
= =
o
(]
EE
g
(@]
2 0
'g =
S 2
£
% RS
g2
.0
c_és o
> 9
= 0
S8
S
o —
3=
o 2
R - - =
eng.viniciussa@gmail.com ©5
Lo
(11) 9 9453-3933 5 e 2
E O
3 S
8 o
he] (&)
o8
» @
wa




(11) 9 9453-3933

fls. 328 %
Vinicius Sardinha Azevedo S
Engenheiro Civil é'
~
S
= Patologia de construgédo = Analise de garantias pd
= Avaliacdo de imoveis = Recebimento de servicos %
PERICIAS DE ENGENHARIA = Auditoria em orgamentos = Cronograma fisico-financeiro o
(]
€
o)
c
o
o -
23S
)
N Y
O
&g
BN
o 2
83
S o
o
= o
—
S <
~N O
=)
£
YN
S ©
RN
8o
oo
o<
a
\ -_ SR
P S o
: e B g8
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Figura 25 — Saldo de festas

Vinicius Sardinha Azevedo
Engenheiro Civil
= Patologia de construgédo

= Avaliacdo de imoveis
= Auditoria em orgamentos

Copa sem eletrodom
eng.viniciussa@gmail.com
(11) 99453-3933

Figura 26

PERICIAS DE ENGENHARIA




fis.338 g
Vinicius Sardinha Azevedo S
Engenheiro Civil é'

I~
8
= Patologia de construgédo = Analise de garantias pd
= Avaliacdo de imoveis = Recebimento de servicos %
PERICIAS DE ENGENHARIA = Auditoria em orgamentos = Cronograma fisico-financeiro o
(]
€
S
c
o
P
e
2>
e)
N Y
3 o
~ 2
9 o
S 2
©
S9
~ (&)
S o
o -
© -
N ©
e
5o
N
g ©
£
8o
s
o <
a
SN
=
T ™
8
Figura 27 — Escada de incéndio S
@2
(]
T8
89
S a
8 o
o @
© E
e
= €
E-)
[
S o
= ©
e
3 E
2 5
~ 3
3
2 5
m c
S 9
N 2
< O
<9
P
Z g
o<~
x g
Figura 28 — Academia = E
25
= T
c§:
=3
L
§ 5
2y
8.3
= =
o
(]
E&
g%
(=)
g8
172)
S o
c E
5L
Q=
.0
Tés o
=3
= 0
S8
3 ©
o —
L5
S <
o 2
. - @ =
eng.viniciussa@gmail.com © 5
2o
(11) 9 9453-3933 16 e 2
E O
3 S
8o
- (&)
@
n G
wa




‘gAY dby 061pgod @ TT00°92°8'S202 16-2/TE00T 0SSad04d 0 awlioul ‘op*ojuswndodeldualajuoiuge/6d/enbipeised/iq snl-dshfesay/:sdny a1s 0 assaoe ‘[eulBlio o0 118JuU0d eled
/9980T00/.9ZNIdM 0Jalunu 0 gos ‘ Z§:£2 S 9202/T0/9Z Wa ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op BolsNL 8p [eungul 8 0Q3AIZY YHNIQHVS SNIDINIA Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblio op gidga 9 ojuswnaop 81s3
o
9]
™
& =
2
‘©
wn O
o C
W m
in € £
8 T g
Ep 2
0T 2
m O
By +~ @©
L85
v E &
358
&85
Zzs
o
°
> o & m
m L b o
= S v T ] o = |
T v E £ = o M
© B> m o \© o))
ol usd c ‘0 O - - m o
e = v oo
£ = 9 Eo S 0 o
= g > ®
T O o v E ) | Q<
T 0 T T W & o 2
we ©ow Q ” 5 o
wn @ =T RS mm © © =
3£ L2 5 S 23
g LSwT ) B0 £
cw £z23 = >
= )
V (NN} = = (] m
2
5




‘gAY dby 061p02 @ TT00°92°8'£202 76-2.TE00T 0SS820.d 0 BWIOJUI ‘Op-oluswWNd0geIduaIBjuoDLge/Bd/elbipelsed/ g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o U0l eled

/9980T00/.9ZNIdM 0Jalunu 0 gos ‘ Z§:£2 S 9202/T0/9Z Wa ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op BolsNL 8p [eungul 8 0Q3AIZY YHNIQHVS SNIDINIA Jod swuswienbip opeuisse ‘[euiblio op gidga 9 ojuswnaop 81s3
o
<
« o0
2 —
Q
=
]
w (&)
o c©
o ©
S £
{7 T S e
@ U
208
5 8 2
by &= @
$&§
v E &
] % m
©
c o 2
< x O
e}
b
> o ] S
5] 2@ = © w
~ Ch ke c A
< 5 v @ s = o
- v E © © © o
© B > a < L4 g O
i c 0 o 3 © ™
o = o £ & 3 < [T
53 S5 e 1 S ® @
50 B85 = : 33
o= @ O m © ! n D
"D wE T 5 3 32
S c S m 2 ) © L =
= c 0 = = T — c —
L < © B =] =
c w o= 2 8o > =
= o <t < w U..O
V [N N] L] - - S
(]
L
-
a




‘gAY dby 061p02 @ TT00°92°8'£202 76-2.TE00T 0SS820.d 0 BWIOJUI ‘Op-oluswWNd0geIduaIBjuoDLge/Bd/elbipelsed/ g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o U0l eled
/9980T00L9ZNIdM 0J8{unu 0 qos ‘ ZG:€Z S. 9202/T0/9Z Wa opejodoloid ‘ojned oes 8p opels3 op eansnr ap [eungul 8 OGIAIZY YHNIAHYS SNIDINIA Jod sjuswienfip opeusse ‘[euiflio op gidgd 9 ojuswindop 81s3

fls. 341
19

= Analise de garantias
* Recebimento de servigos
= Cronograma fisico-financeiro

Vinicius Sardinha Azevedo
Figura 33 — Brinquedoteca

Engenheiro Civil
= Patologia de construgédo

= Avaliacdo de imoveis
= Auditoria em orgamentos

Figura 34 — Brinquedoteca
eng.viniciussa@gmail.com
(11) 99453-3933

PERICIAS DE ENGENHARIA




N~
fls. 342 )
Vinicius Sardinha Azevedo S
Engenheiro Civil g
~
8
= Patologia de construgédo = Analise de garantias pd
= Avaliacdo de imoveis = Recebimento de servicos %
PERICIAS DE ENGENHARIA = Auditoria em orgamentos = Cronograma fisico-financeiro o
(]
€
S
c
o
o
g
2>
)
N Y
3 o
w2
9 o
S 2
©
83
~ (&)
o)
o -
© -
N ©
S
£
N
- ®
s &
8o
o N
S <
=3
o~
=
T ™
T8
8«
¢ 3
L 0
g
S 9
S a
8 o
‘ ° o
iy '.'!'.E?B.E ™ o< £
p ‘ £
§ “¥ac SERVICO EM GARANTIA 2T _S RS
e CERTIFICADO DE LIMPEZA | B =
::s DOS RESERVATORIOS DAG s o
= ] S
A, 28 - - 49055 Certificamos que, mg '8 O
) 34048 fieers AUA ANATOLE DE BAUDOT = c
ne. 57__ e 19/07/2023 b c o
8 i s aplicagdo de hpocionto de s ra presor img Porm2 de pawdl _g E
3% 64 12 Garania v o concigda ol de s o s = 3
x 1. |
= 2 : 1; Vilido até | o)
= 51 71 23 1./ oy 02 & @ %
: s 7 a7 oo e Q35
3 42 FRTA 29 — o S
= 50 2 6 o > =
20 2 aa_ H Q
- = c
< - <3
e 1
- <O
I =
o<~
x 2
Figura 36 — Vagas demarcadas 3:) E
25
= T
0 &
=3
— =
g Q
2y
L 3
s &
£ =
g%
(=)
28
S w
B S
S =
[}
g2
.0
r_és o
=3
= 0
S8
3 ©
o —
e
S <
o 2
. : @ =
eng.viniciussa@gmail.com ©5
Lo
(11) 9 9453-3933 20 s
E QO
S N
o c
S o
- (&)
2 3
wa




fls. 343 &
Vinicius Sardinha Azevedo *
Engenheiro Civil §
~
8
= Patologia de construgédo = Analise de garantias pd
= Avaliacdo de imoveis = Recebimento de servicos %
PERICIAS DE ENGENHARIA = Auditoria em orgamentos = Cronograma fisico-financeiro o
@
15
ANEXO V 2
o
P
o
23
N Y
ﬁ o
~ g
2 o
S 2
©
N
Q
8 3)
= o
—
© <
~N ©
S
o
o
o)
g
8o
ey
o <
a9
SR
& S -
§ T M
s a9
g S =
H w0 O
3 9]
a [ORN7]
: S8
@
g8
5 et
)
Q L o
§ o @
z ° £
< S
QO =
= E
=)
o ©
S o
= <
©
ER=
= 8
= o
o0
o .S
. .. . P [a g
Figura 37 — Zoneamento das proximidades do local onde o objeto de exame esta situado |.|>J S
S
N 2
=3
. B 7= Us —— Vit bl T=
[ ||| EE ESEEERE 2cups Legragouro % 8
 paal [ T sl D
; Higrografia <2
I i 2ca Pragas & Canteiros ng
B czes [ coR Zoma fixal 8>
B zcos: [ zcoRs Operacic Lirbans Em Curso 5%
O
B cor: NV i —— =3
. o
B Mo s heagepecior > £
H{ZWSE -ZEIS'i Estacdo de trem existente [P
I zEis-2 I Z2E1s-2 Estacio de metr existente S‘E’ =
ZE15-5 Terminal de Gnibus existente T F
£ =
-0 RS
-2 28
zPR o=
(ST
O 2552 g8
e
I 2+0s <
— = g
I Ac1 ERs
=3
fei s}
S
S &
. . o
Figura 38 — Legenda lei de zoneamento rET
QL
L)
R - - =
eng.viniciussa@gmail.com ©5
Lo
(12) 9 9453-3933 21 3 =
ED
= c
o o
S (&)
2 g
wa




PERICIAS DE ENGENHARIA

Vinicius Sardinha Azevedo
Engenheiro Civil

= Analise de garantias
* Recebimento de servigos
= Cronograma fisico-financeiro

= Patologia de construgédo
= Avaliacdo de imoveis
= Auditoria em orgamentos

fls. 344

Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacao Caracteristicas
(%)

Nova

0.00 Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
. dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.

Entre nova e regular

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
252 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos

’ de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Entre regular e ne-
cessitando  reparos
simples

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial entre2 e 5
8.09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
. fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura intema e
extema.

Necessitando de
reparos simples

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

18.10 intena e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
¥ generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico,

Necessitando de
reparos de simples a

importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As
instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
33,20 a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessarna a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com astabilizacdo efou
recuperacio de grande parte do sistema estrutural, As instalagbes
52,60 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicao das pegas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagédo ou no
tethado.

Necessitando de

reparos importantes a
edificacao sem valor

Edificacao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicao da regularizagao da
75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagoes
hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicao da impermeabilizagao ou do telhado.

Sem valor

100,00 Edificacao em estado de ruina.

Figura 39 - Estado da edificagdo

eng.viniciussa@gmail.com
(11) 9 9453-3933
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VINICIUS SARDINHA AZEVEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2026 as 23:52 , sob o nanmero WPIN26700108667
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