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

Autos n?: 1140683-61.2023.8.26.0100

Autor (a): Credit Partners Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Nao
Padronizados

NATHALIA DIAS MARTINS,
Engenheira Civil, CREA N2 5069932480, nomeada nos autos da agdo de EXECUCAO
DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DIREITO CIVIL, movida por Credit Partners Fundo de
Investimento em Direitos Creditorios Ndo Padronizados, em face de Walter Sabino e
outro, tendo realizado as diligéncias e averiguacdes necessarias, vem mui
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu trabalho

consubstanciados na seguinte:

LAUDO

Sao Paulo, 04 de novembro de 2.024
S

‘Nathalia Dias Martins
Perita Judicial
Engenheira Civil
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1. PRELIMINARES

Refere-se ao presente parecer técnico conforme decisédo de fls. fls. 347, que
determina a avaliacdo do imével descrito a fls. 247/258 nos autos da acdo de
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DIREITO CIVIL, movida por Credit
Partners Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Nao Padronizados, em fae de
Walter Sabino e outro.

Trata-se de um apartamento n® 1806, localizado no 18° pavimento da
Torre/Bloco 2, integrante do condominio denominado UP Life Sdo Paulo, situado na
avenida Jacana, n® 764, no bairro Jacana, 22° Subdistrito, Tucuruvi, com a area
privativa real coberta total de 51,16m?2., equivalente a uma fragéo ideal de 0,002431
no terreno e nas partes de propriedade e uso comum do condominio; com direito de
uso, em carater permanente de (01) vaga de garagem indeterminada para veiculo,

localizada no estacionamento do condominio.
Cadastrada na Municipalidade sob n® 067.061.0016-1 (em maior &rea).

2. DA NOMEACAO

Nomeada perita judicial no feito a fls. 81, assumiu a signataria o compromisso
de bem e fielmente apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e que ora submete
a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue.

3. DAVISTORIA
Conforme contato telefénico com as partes via WhatsApp a vistoria ficou
agendada para segunda-feira, dia 21 de outubro de 2.024 as 10h30.

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 Construgéo Civil.

ABNT NBR 14.037:1998 — Manual de Operacao, Uso e Manutencao das Edificagdes
— Conteudo e Recomendacdes para Elaboragédo e Apresentacgao.

ABNT NBR 14.653:2001 — Avaliagéo de Bens. Parte 01, 02, 03, 04, 05 e 06.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1140683-61.2023.8.26.0100 e codigo NP9ndJOW.
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ABNT NBR 16.747:2020 — Inspecao Predial: Diretrizes, Conceitos, Terminologias e
Procedimentos.

ABNT NBR 5674: 1999 - Manutenc¢éo de Edificagdes — Procedimentos

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

5. OIMOVEL

De acordo com a matricula de fls. 247/258, trata-se de um apartamento n®
1806, localizado no 18° pavimento da Torre/Bloco 2, integrante do condominio
denominado UP Life Sao Paulo, situado na avenida Jagana, n? 764, no bairro Jacana,
22° Subdistrito, Tucuruvi, com a area privativa real coberta total de 51,16m=2,
equivalente a uma fracao ideal de 0,002431 no terreno e nas partes de propriedade e
uso comum do condominio; com direito de uso, em carater permanente de (01) vaga
de garagem indeterminada para veiculo, localizada no estacionamento do
condominio.

Cadastrada na Municipalidade sob n® 067.061.0016-1 (em maior area).
5.1. LOCALIZACAO E DESCRICAO DO ENTORNO

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

imediagdes encontramos residéncias, comercio diversificado e servigos em geral.

s - TSP o .;‘ TS0, o - e
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5.2. ZONEAMENTO

Segundo a Lei Municipal n® 13.885 de 25/8/2004, a regido onde o imovel esta
€ considerado Residencial Vertical de Médio Padréo.

W

Comeércio e Servigo Horizontal

Imagem 02: Fragmento do Geosampa®.
5.3. DESCRIQZ\O TABULAR DO IMOVEL

Trata-se de um apartamento n® 1806, localizado no 18° pavimento da
Torre/Bloco 2, integrante do condominio denominado UP Life Sdo Paulo, situado na
avenida Jacana, n® 764, no bairro Jacana, 22° Subdistrito, Tucuruvi, com a area
privativa real coberta total de 51,16m?2., equivalente a uma fragédo ideal de 0,002431
no terreno e nas partes de propriedade e uso comum do condominio; com direito de
uso, em carater permanente de (01) vaga de garagem indeterminada para veiculo,
localizada no estacionamento do condominio.

Cadastrada na Municipalidade sob n® 067.061.0016-1 (em maior area).
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LIWVEO N°, 2 - REGISTRO 15°, OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo
il TR E W L A Cadasin Neclonpl de Servemtiay of, 14,935
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Vallde el docurmanio cicando no link & seaulr: hipsffasnador-we boonn om, b do eSS4l LEE-REP N - TYRGE AW GALPS

THMOVEL: Apartamento n® 1806, localizado no 18° pavy
Torre/Bloca 2, integrante do condominio denomin
Sdo PFaulo, situado na Avenida Jagand, n“
Jagana, 22" Subdiptrito, Toouruvi, oCom a 4Adrea privativa
raal cobesrta total de 51,1l6mZ; & Area de wsd comum total do
36,61lm2 ., @ a Area total Hde 87, TmZ., sguivalente a wuma
fragio ideal da O,002431 no terranc & nas partes da
rartlpltihdﬂ.d.u- B uWsao comiam doe condominioc; oom direitoc da uso,
am  garatar permanents  de  uma (DL) wagas de garagemn
indetearminada para weliculo, localizada no astacionamanto
do condominio,

Cadastrade npa Mupnicipalidade scb n® 067.061.0016-1 (am
mAaicor Araa) .

PROPRIETARIA: AGUA DAS FLORES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. , dnscrita ne CHPJ/MF. s=cb n" 13.441.988/0001-T76, com
sade na clidade de Belo Horizonte/MG,, na Fua doa Otoni, n”
177, no Bairroc Santa Efigénia.

TITULOS ROOISTTIVOS: Ragistradosa scbh n®g 05 am 1011 /2011
na matricaelas n” 21.139%; 05 am 1071172011 na matricula n"
165.936; 085 em 10/11/2011 na matricula n° 165 4837;: 47 am
10/11/2011 mna matricula =n° 91.080; 06 am 10/11/2011 na
matricoula a" 1I2E.805 & 02 eam 10/11/2011 ma matsicula n®
157 405 {Avarhacéas n"s 08, 48, el 23 cg, a7 = 03 da
oTS0L/2013, das citadas matriculas, cespectivamenta) ;
Matrisula n° 2Z16.867 4= 07/01/2013): Averbacis n® 05 de
24/03/2014 da matricula n® 216,.887); (Matricula n® 227.361
de 24/03/2014); e, {(Averbacio n® 93 & Registro n® 94 d=
24107016 da rafarida maktricola n® 227 .3861), dasta
Bagistro.

Coptinua ne Varse

Imagem 03. Fragmento da primeira pagina da matricula.
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5.4.DESCRICAO DO LOCAL

A avenida Jagana, onde se localiza o acesso ao imével € asfaltada, provida
de guia, sarjeta e calgada em ambos os lados, possui iluminagédo publica, redes de
energia elétrica e de telecomunicagdes, agua tratada e coleta de esgoto.

No nivel da rua o condominio tem salas comerciais que estado locadas.

Imagem 04. A rua onde esta inserido o imével
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5.5.0 CONDOMINIO

O condominio é possuidor de piscina, area de churrasqueira, saldao de festas,
academia, brinquedoteca, sala de jogos, playground, quadra poliesportiva,
minimercado, rooftop e estacionamento.

O bloco 02 possui um rooftop com hidromassagem, redario e cadeiras na area
externa e uma sala equipada para pilates.

O acesso de pedestres, veiculos e delivery sao individuais.

O acesso de pedestres se da por reconhecimento facial na portaria assim
como 0 acesso a todos os ambientes no interior do condominio.

A entrada e saida de veiculos sao separadas, de quem olha da rua a entrada
€ pelo lado esquerdo e a saida pelo lado direito. O acesso € automatizado por
reconhecimento de placas.

A area da piscina esté no nivel 0, acima de trés sobresolos de estacionamento
de veiculos.

Imagem 05. A condominio visto da rua.
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A piscina é revestida com material ceramico e a escada possui 0 guarda-corpo

O local é cercado por guarda-corpo em estrutura metélica e na frente com

O entorno da piscina é revestido com pedra natural.

em estrutura metalica.

fechamento de vidro.
Imagem 06. A piscina.
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A area da churrasqueira tem o piso com revestimento frio e as paredes e teto

pintados.
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mesas, cadeiras entre

O local possui infraestrutura completa com geladeira,

Imagem 07. A &rea da churrasqueira.
Imagem 08. A &rea da churrasqueira.

outros itens.
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O salado de festas tem o piso com revestimento frio, as paredes sao pintadas

sobre massa corrida e o teto em forro de gesso com sanca pintado sobre massa
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O local possui infraestrutura completa contanto com fogao, geladeira, mesas,

Imagem 09. O saldo de festas.

corrida.
cadeiras etc.
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incluindo

infraestrutura completa

A academia de ginastica possui

equipamentos de ginastica, televisao e ar-condicionado.
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Imagem 10. A academia de ginastica.
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A brinquedoteca possui itens infantis.

As paredes e teto sédo pintados sobre massa corrida.
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Imagem 11. A brinquedoteca.
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A sala de jogos possui equipamentos de entretenimento.

As paredes e teto sdo pintados sobre massa corrida e ha fechamentos de
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Imagem 12. A sala de jogos.

vidro.
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O playground tem revestimento especial no piso e itens infantis comuns.

O local apresenta um bom estado de conservagao.
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Imagem 13. A brinquedoteca.
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A quadra poliesportiva é descoberta com fechamento de alambrado.

O piso é pintado sobre concreto liso.
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Imagem 14. A quadra poliesportiva.
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O minimercado € da franquia honest market e atende os moradores e

colaboradores do condominio.
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Imagem 15. O minimercado.
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O estacionamento € composto por trés pavimentos e o acesso a todos os

pavimentos é feito pelas rampas.
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As rampas sdo demarcadas e tem o sentido de circulagéao.

Imagem 16. A rampa do estacionamento.
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O estacionamento conta com vaga de carga e descarga proximo aos

elevadores de cada bloco.
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Imagem 17. A vaga de carga e descarga.
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O bloco 02 possui um rooftop com hidromassagem, redario e cadeiras na area

externa e uma sala equipada para pilates.
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A hidromassagem esta em bom estado de conservacao e funcionamento.

Imagem 18. A hidromassagem.
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O redario tem o piso com revestimento frio. No local tem uma rampa com

guarda-corpo em estrutura metalica com fechamento de vidro.
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Imagem 19. O redario.
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A sala de pilates possui infraestrutura completa e esta disponivel para os

condébminos.
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Imagem 20. A sala de pilates.
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O acesso de pedestres se da por reconhecimento facial na portaria assim

como 0 acesso a todos os ambientes no interior do condominio.
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Imagem 21. O acesso de pedestres.
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A entrada e saida de veiculos sédo separadas, de quem olha da rua a entrada

€ pelo lado esquerdo e a saida pelo lado direito. O acesso é automatizado por

reconhecimento de placas.

"MOCPUBdN 061pod 8 00T0'9Z'8'€202° T9-£890%TT 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuswndogeloualajuouge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdiy aus o assaoe ‘feulBlio o0 JLI8jU0D BIed
© 9ZSYTISZYYZCING/M 0JaWnu 0 gos * /17:22 Se +202/TT/70 Wwa opejodoloid ‘SNILAVIAN SVIA VITVHLYN Jod swuswienbip opeuisse ‘euibuo op eidgo g 0juswinoop a1s3

<
(o\]

pmm

‘ml Il“'l-—!" =l
e -

W
M of

:
-~

L
|
|

:

;‘.';n_llll

4
i

i
il

1
1
|

Imagem 22. A saida de veiculos do condominio.



fls. 439

O acesso de veiculos possui 0 mesmo padrao construtivo e arquiteténico da

saida de veiculos e fica entre a portaria de pedestres e o delivery.
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Imagem 23. O acesso de veiculos ao condominio.
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O condominio conta com &rea de recebendo de delivery.
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Imagem 24. O acesso do delivery.
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O hall de todos os andares possui saida de emergéncia e contam com

extintores, sinalizagao e iluminagado de emergéncia.
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Imagem 25. O hall.
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As escadas da saida de emergéncia estd em bom estado de conservacao.

O local possui corriméo, sinalizagao e iluminacao de emergéncia.
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Imagem 26. As escadas da saida de emergéncia.
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5.6.0 APARTAMENTO

Trata-se de um apartamento n® 1806, localizado no 18° pavimento da
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Imagem 27. A planta baixa do tipo 51,16m>.

Torre/Bloco 2.



fls. 444

A cozinha tem o piso e paredes com revestimento frio e o teto pintado sobre

massa corrida.
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As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacao e

funcionam bem.
Imagem 28. A cozinha.
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A lavanderia tem o piso e paredes em revestimento frio e o teto pintado sobre

massa corrida.
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As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacao e

Imagem 29. A lavanderia.

funcionam bem.
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A sala de jantar e estar estdo no mesmo ambiente.

A sala de jantar tem o piso com revestimento frio e as paredes e teto pintados
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sobre massa corrida.
Imagem 30. A sala de jantar.
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A sala de estar tem 0os mesmos acabamentos da sala de estar.
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Imagem 31. A sala de estar.
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A varanda tem o piso em revestimento frio, 0 guarda corpo em estrutura

metalica e fechamento em rede de protecao.
R

Imagem 32. A varanda.
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O corredor de acesso aos dormitorios e banheiro tem o piso em revestimento

frio e as paredes e teto pintados sobre massa corrida.
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Imagem 33. O corredor.
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O banheiro tem o piso e paredes com revestimento frio e o teto pintado sobre

massa corrida.
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As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom estado de conservacao e

Imagem 34. O banheiro.

funcionam.
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O dormitério 01 tem o piso em revestimento frio e as paredes e teto pintados

sobre massa corrida.
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Imagem 35. O dormité6rio 01.
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O dormitério 02 também tem o piso em revestimento frio e as paredes e teto

pintados sobre massa corrida.
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Imagem 36. O dormitério 02.
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5.7.A VAGA DE GARAGEM
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, OU seja, ndo

As vagas de garagem sao rotativas

Imagem 37. A vaga de garagem.

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

Para a fixagcao 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 imoveis negociados e em oferta de venda na
regido. O comparativo direto € pacificamente aceito como o melhor e mais preciso
método de avaliagcdo, no entanto, sé € possivel quando ha quantidades suficientes de

elementos de comparativo semelhantes ao avaliando.
6.2. METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a fixacao do justo e correto valor do depdsito avaliando, o Jurisperito se
valera do METODO COMPARATIVO DE REPRODUCAO DE BENFEITORIAS onde

foram analisados
6.3. METODO COMPARATIVO CONCLUSO

Todos os imdveis 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 iméveis que
forneceram as informagdes necessarias ao desenvolvimento do comparativo, apenas
os dados bésicos dos imdveis e as referéncias dos informantes serdo publicadas.
Maiores detalhes sobre os iméveis do comparativo podem ser consultados

diretamente com as imobiliarias.
6.4. O VALOR DA CONSTRUQAO

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

A fim de padronizar o0s elementos pesquisados, primeiramente
classificaremos o imoével em questdo. De acordo com a classificagdo do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, o imével pode ser classificado
como sendo: Casa de Padrao Médio:
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1.2.4 — Padrdao Médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagdo
com a forma e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicao
interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao
meédio (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 aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes. Unidades contendo sala
para dois ambientes, cozinha, area de servigco conjugada, dois ou trés dormitorios
(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada. Caracterizam-se pela
utilizacdo 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 padrdo comercial.

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

Instalacées elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos
pontos para telefone e televis&o.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC
com dimensdes padronizadas.

6.5. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO

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

bem como o estado de conservagao, na determinacéo de seu valor de venda.
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6.5.2 — O valor unitario da edificagcao avalianda, fixado em fungcéo 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 ¢ determinado pela expressao:

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

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na TABELA 1 devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao avaliador
a ponderacao das observacoes colhidas em vistoria.

TABELA 2
. ESTADO DE CONSERVAGAO
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, séo:

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:
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- na linha, entra-se com o numero da relagdo percentual entre a idade da
edificacdo 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 conservacgao da

edificagao, fixado segundo as faixas especificadas na QUADRO A.

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

empregados nos revestimentos.

6.5.7-A idade da edificacdo na época de sua avaliagdo — le — ndo pode ser
superior a sua idade real e o estado de conservacdo, alerta-se, nao deve ser

considerado na sua fixagao.

6.5.8-0O estado de conservacgao deve ser fixado em razao das construcées 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 0s seus custos para recuperacao total.

6.5.9-O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo
a graduacgéo que consta do QUADRO A que se segue:

QUADRO A

Edificacdo seminova ou com reforma géral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

C Regular 2,52

6.6.0 VALOR DO IMOVEL

O valor do imbvel sera obtido pela comparacdo com iméveis em oferta de

venda na regiao.

Para a composicao do laudo foi-se utilizado o grau de fundamentacgao Ill.
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6.7.0S ELEMENTOS DO COMPARATIVO
ELEMENTO 01

Av. Jacana, n° 764

Area: 51,00 m2

Vagas de garagem: 01 vagas
Preco de Venda: R$ 440.000,00
Imobiliaria: Remax - Felipe
Contato: (11) 2991-6300

ELEMENTO 02

Av. Luiz Stamatis, n° 999

Area: 67,00 m2

Vagas de garagem: 01 vagas

Preco de Venda: R$ 439.000,00

Imobiliaria: Kelly Consultora Imobiliaria - Kelly
Contato: (11) 98830-3989

ELEMENTO 03

Rua ltza, n® 80

Area Construida: 50,00 m?

Vagas de garagem: sem vaga

Prego de Venda: R$ 260.000,00

Imobiliaria: Kelly Consultora Imobiliaria - Kelly
Contato: (11) 98830-3989

fls. 458
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ELEMENTO 04

Rua ltza, n? 80

Area Construida: 50,00 m2

Vagas de garagem: sem vaga

Preco de Venda: R$ 275.000,00

Imobiliaria: Kelly Consultora Imobiliaria - Kelly
Contato: (11) 98830-3989

ELEMENTO 05

Rua Itza, n® 90

Area Construida: 53,00 m2
Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 350.000,00
MGP - Damiéo

Contato: (11) 2632-2000

ELEMENTO 06

Av. Jacana, n®764

Area: 67,00 m2

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 500.000,00
Souza Norte — Dolores Henriques
Contato: (11) 2892-3384

ELEMENTO 07

Av. Jagana, n°764

Area: 67,00 m2

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 550.000,00
MGP - Damiao

Contato: (11) 2632-2000
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ELEMENTO 08

Av. Paulo Lincoln do Valle Pontin, n® 266
Area: 90,00 m2

Vagas de garagem: 01 vaga

Preco de Venda: R$ 360.000,00
Corretor Marcos Viana

Contato: (11) 96394-2216

ELEMENTO 09

Av. Jacana, n°764

Area: 53,00 m2

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 469.000,00
Corretor Marcos Viana

Contato: (11) 96394-2216

ELEMENTO 10

Av. Jacana, n®764

Area: 67,00 m2

Vagas de garagem: 01 vaga
Preco de Venda: R$ 630.000,00
Corretor Marcos Viana

Contato: (11) 96394-2216

ELEMENTO 11

Rua Areia do Rosario, n® 449

Area: 47,00 m2

Vagas de garagem: sem vaga

Preco de Venda: R$ 340.000,00
Elomax - Jaqueline

Contato: (11) 2479-3176 / 93272-8169
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ELEMENTO 12

Rua Benjamin Pereira, n°701
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7. TABELA DE HOMOGEINIZACAO

elemento 1 2 3 4 5
preco (R$) R$ 440.000,00 | R$439.000,00 | R$ 260.000,00 R$ 275.000,00 R$ 350.000,00
area (il (m?) 51,00 67,00 45,00 45,00 53,00
vagas 1 1 0 0 1
indice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
fator fonte 0,90 0,90 0,90 0,90 090
idade aparente 8,00 11,00 9,00 9,00 9,00
coef. conserv. 2.52 2,52 2,52 2,52 2,52
fator obsoles. 092 0,90 091 0,91 0,91
padréo 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
equivalente 4.257 48 3.772,05 5.698,14 6.026,88 3.351,22
6 7 8 9 10 11
R$500.000,00 | R$550.000,00 | R$360.000,00 | R$469.000,00 R$ 630.000,00 R$ 340.000,00
67,00 67,00 90,00 53,00 67,00 47,00
1 1 1 1 1 0
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
8,00 8,00 9,00 8,00 8,00 11,00
2,52 2,52 2,52 2,52 2,52 2,52
0,92 092 0,91 0,92 0,92 0,90
1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
417643 4.594,07 2.535.98 4.449.97 5.262.30 7.272.43
12 calculos cdlculos
R$ 308.000,00 elementos bruto (teis minimo 361758
55,00 1 425748 4.257 48 maximo 5.426,37
1 2 3.772,05 3.772,05 fator 1,00
1,00 3 5.698,14 - idade 8,00
0,90 4 6.026,88 Consernvacao 2,52
8,00 5 3.351,22 - vida util 60,00
2,52 6 417643 417643 indice fiscal 1,00
0,92 7 459407 459407 area (til 51,16
1,000 8 2.535,98 - vagas 1
2.866,70 9 4.44997 444997 valor m? saneado 441872
10 5.262,30 5.262,30
11 7.272,43 - valor de venda R$ 402.810.27
12 2.866,70
média bruta 4.521,97 -
média saneada - 4.418,72

fls. 462
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8. A HOMOGENEIZACAO

Temos como média saneado o valor de R$4.418,72, e dentre todos os 12

elementos apresentados, os elementos 03,04, 05, 08, 11 e 12 n&o s&o aproveitaveis.
9. CONCLUSAO

Concluimos, portanto, que a composi¢ao do valor de venda da casa localizada
na av. Jacana, n°764, apartamento 1.806, torre B, € de:

R$ 402.810,27

(quatrocentos e dois mil oitocentos e dez reais e vinte e sete centavos)

Em novembro de 2.024.

10. CONSIDERACOES FINAIS

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

A medicao do imével foge ao escopo dos trabalhos determinados.

A avaliacao desenvolveu-se dentro dos padrdes de nivel de rigor normal e
esta baseada em informacdes prestadas por imobiliarias da regido.

11. QUESITOS
A manifestacdo de fls. 321 apresenta quesitos respondidos conforme abaixo

1. Esclareca o Sr. Perito a localidade do imovel, sua area total e seu estado de
conservacao atual.

COMENTARIO: O imével est4 inserido na avenida Jagana, n° 764, no bairro
Jacana, 22° Subdistrito, Tucuruvi, com a area privativa real coberta total de 51,16m2.

O imével estd em bom estado de conservacao.
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O laudo descreve a localidade do imdvel, sua area total e seu estado de

conservagao em itens especificos.

2. Em qual estado de construcio encontra-se o imovel, isto €, encontra-se finalizado
ou ainda em obras?

COMENTARIO: Conforme descrito no laudo, o imével encontra-se finalizado
com idade estimada de oito anos.

3. Foi feita alguma benfeitoria ou reforma pela Executada no imovel periciado?

COMENTARIO: O imdvel apresenta padrdo construtivo adequado para

moradia sem grandes intervencdes de reforma.

4. O imovel periciado possui piso ou apenas contrapiso?
COMENTARIO: O piso possui revestimento frio.

5. Caso possua piso, favor esclarecer o material existente no piso do imaovel.
COMENTARIO: Idem comentério do quesito anterior.

6. O imovel periciado possui algum tipo de revestimento nas paredes?

COMENTARIO: O imével periciado possui revestimento frio nas &reas
molhadas. As outras paredes e teto sao pintados sobre massa corrida.

7. O imovel periciado possui teto de gesso ou algum outro material?
COMENTARIO: O imével periciado ndo possui teto de gesso.

8. Existe algum tipo de dano no imovel, tais como rachaduras, trincos, etc?
COMENTARIO: O imével ndo apresenta rachaduras ou trincas.

g. O imovel possui todas as portas, janelas, fechaduras?

COMENTARIO: O imével apresenta todas as portas, janelas e fechaduras.

10. Qual a media de imoveis semelhantes na regido onde se localizada o imovel
periciado?
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COMENTARIO: Existem amostras no mesmo condominio e no entorno

existem iméveis semelhantes.

11. Esta meédia de preco corresponde a imoveis no mesmo estado de conservacao e
acabamento do imovel, isto &, considerando-se a presenca ou auséncia de alguma
benfeitoria e danos aparentes?

COMENTARIO: Os iméveis utilizados como elementos do comparativo séo
semelhantes ao imével avaliando, qualquer discrepancia é corrigida no célculo de

composicao do valor do imével.

Cabe ressaltar que apenas o imével avaliando foi vistoriado, os imoveis do

comparativo foram considerados as informagdes coletadas.
12. Ha dividas de IPTU e Condominio referente a unidade periciada?
COMENTARIO: N3o faz parte das atribuicées desta pericia o levantamento
de existéncia de dividas do imovel.
13. Esclareca o Sr. Perito como calculou o valor de avaliacio do imovel periciado.
COMENTARIO: O método utilizado foi 0 método comparativo direto.

14 O valor da avaliacdo do imovel periciado levou em conta a existéncia ou
inexisténcia de piso e outras benfeitorias, bem como a existéncia de eventuais danos
aparentes no imaovel?

COMENTARIO: O método utilizado para calculo do valor do imével considera
as benfeitorias existentes e depreciacao do imovel.

51

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1140683-61.2023.8.26.0100 e codigo NP9ndJOW.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por NATHALIA DIAS MARTINS, protocolado em 04/11/2024 as 22:47 , sob o nimero WIMJ24425614526



fls. 466

12. ENCERRAMENTO
Dada por encerrada a missdo, apresento a avaliagdo em 52 (cinquenta e
duas) folhas, impressas e numeradas de um sé lado e a primeira e ultima folha, vao

assinadas e datadas.

Sao Paulo, 04 de novembro de 2.024.
"

Nathalia Dias Martins

Engenheira Civil

Especialista em Engenharia de Pericias e Avaliagdes
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