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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1-Objetivo do Presente Trabalho:

Tem por finalidade, estabelecer o atual valor de mercado do Imével localizada a

Rua Joaquim Nabuco no. 167, Bairro Santo Anténio — Municipio de Sdo Caetano/SP.

Vista frontal do Imodvel Avaliando
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Vista Aérea do Imdvel
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QUADRO RESUMO DO VALOR APURADO

Data-Base: agosto/2025

O valor de mercado apurado para o imovel localizado a Rua Joaquim
Nabuco no. 167/173, Bairro Santo Antonio — Municipio de Sao Caetano/SP
é de RS 2.831.271,00 em numeros redondos.
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1.1.a - Descri¢ao do Imovel Avaliando

De acordo com a certiddo de dados cadastrais fornecida pela Prefeitura Municipal
de S3o Caetano do Sul/SP, o bem em testilha possui as seguintes areas de terreno e

construgao:

Area de Terreno = 449,46 m2
Area Construida = 713,98 m2
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PREFEITURA DO MUNICiPIO DE SAO CAETANO DO SUL

o THIENE

S

AV. FERNANDO SIMONSEN, 566 - CEP 09540-230 - CERAMICA - FONE (11) 4233-7373

Secretaria da Fazenda

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 22093/2025

Numero do Processo: /

Interessado: Internet

CERTIFICO, para os devidos fins, atendendo ao requerido, que para efeito de lancamento no exercicio supra
mencionado, o imovel esta inscrito nesta Prefeitura para pagamento de Impostos e Taxas Imobiliarios, conforme

descricdo abaixo:

Inscrigao 03.032.0045 |IdFisico 12125 Situagao: Ativo
Local do Imével 09530-120 - RUA JOAQUIM NABUCO, 167 171173
Bairro/Loteamento SANTO ANTONIO
Enderego Entrega 09510-112 - RUA MANOEL COELHO, 845
Bairro Entrega CENTRO Cidade SAO CAETANO DO SUL Estado SP

Exercicio de Lancamento 2025 Valor Venal Territorial 639.352,36
Area Terreno  449.46 Valor Venal Predial 493.046,03
Area Edificada 713.98 Valor Venal Excesso
Quadra Imovel Valor Venal Imoével 1.132.398,39
Lote Imovel
6
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Informagoes da Matricula 14.480

Constam na matricula as seguintes areas :
Area de Terreno = 449,46 m2
Area Construida = 756,00 m2
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LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERiL  2-0 Cartorio de Registro de Imdveis
= Comarca de Sio Caetanc do Sul
Estado de Sdo Paulo

[ Jl:!atrfcull ] [ ficha ]
=14,.480s= =l=
i 1 S.C.doSul, 07 do____junho de 10 88 .-

IMBVEL: "0 prédio sob ns 167, 171 e 173, situado 3 Rus Jog- -
quim Nebuco, com 756,00mZ (Setecentos & cinquenta e Seis me- -
tros quadrados) de area construida, nesta cidade e comarca de-
Sao Caetano do Sul, com seu respectivoc terreno n® 3, medindo =
12,11m (doze metros e onze cantﬁuatros) de frente para a men=--
ciopaaa via publica; s da frente aos fundos, de um lado, onds-
divide com Luiz Jose Coppini, mede 36,94m (trinta e seis me~ -
trng g noventa & quatro cant:metrgs!; de outro mede 37,02m= =
(trzntg & sete metros e dois centimetros), dividindo com Joao-
qupinx; g8, pelos fundos tem a mesma larqura gque na frente,con
Elngnd? g:m Aﬁ:ongoipafanta; referido imovel esta cadastrado -
a Prefeituraz Munic de ica -
03.05% Basn pa sta cidede, conforme inscricao n®
PROPRIETARIOS: ANTONIO MARCHI, apgsentado, RC n® 2,610.913-SSP

s Ca3sado sob o regime da comunhao de bens, antes da lei M@ =
6515/77, com ANNA GABRIELA ou ANA GABRIELA, dp lar, brasilei--

ros, #eqtes s domiciliados nesta cidads, a Avenida Senador
Robe en n2 1.180, inscritos no CPF sob o0 nimero = = -

Iranscrigao n® 21,235 da l4a. Circunscrigao
bg dpg Sao Paulo=-5P,.=-

das Gragas Maciel), escrevents habi-

Waldemir Dominiqueli Stauber).-

Nota: Ao compararmos as informac¢Ges entre a matricula e a certiddo de dados

cadastrais se observa uma divergéncia relativa a area construida, a matricula no. 14.480

aponta 756,00 m2 de area construida enquanto a certiddo de dados cadastrais emitida

pela prefeitura informa a area de 713,98 m2, existindo, portanto, uma diferenca de

42,02 m2.
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Por ocasido da vistoria, este vistor se viu impossibilitado de efetuar qualquer tipo
de medi¢do no local, pois, o imoével estd sendo utilizado para abrigar documentos,
equipamentos, moéveis danificados, utensilios de cozinha, vestimentas, em quase a
totalidade de suas dependéncias, trazendo uma consideravel sujidade e obstaculos ao
local, impedindo o uso de instrumentos (trena laser e metalica) para aferirmos com a
devida precisdo a area construida, como também, a elaboragdao da planta de

arquitetura, como se observa nas fotos a seguir:
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Este vistor entrou em contanto com a Eng. Amanda do setor de cadastro da
Prefeitura do Municipio de Sdo Caetano- (tel. 11 4233-7310) para tentar esclarecer
sobre a divergéncia, e por esta foi informado que a época da construcdo (ano 1988), as
obras eram vistoriadas in loco por desenhistas do setor de cadastro Imobiliario, cuja
missdo seria confrontar as informacdes de projeto com o executado na obra, reportando
para os setores internos da prefeitura o apurado, isto &, para fins de tributacao.

Considerando a impossibilidade de se efetuar qualquer medicdao no local, este
vistor adotara no presente estudo as informagGes contidas na certiddo de cadastrais
emitida pelo Municipio no que concerne a area construida, uma vez que as dimensdes

do imovel foram checadas in loco por profissional qualificado para este fim.

1.2- Consideragoes Técnicas para a Elaborag¢ao do Presente Estudo:

1.2.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imdvel avaliando serdo
adotadas as atuais metodologias técnicas, ditadas pela norma brasileira da ABNT

(Associacdo Brasileira das Normas Técnicas), as quais passamos a cita-las:

a) NBR 14653 — 1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).

b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis

urbanos).

c) Avaliacdo de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP — 2019). (Instituto brasileiro de

avaliacOes e pericias de engenharia).

d) Leis de Zoneamento do Municipio de S3o Caetano do Sul.

10
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e) NBR 12721 - Avaliacdo de custos de construcdo para incorporacdo imobiliaria

e outras disposi¢cGes para condominios edificios.

1.2.2- De acordo com a NBR 14.653, por definigdo, o termo “ valor de mercado”,
refere-se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos
interessados em uma eventual transacdo, comprador e vendedor, estejam por qualquer

circunstancia, forcados a comercializa-lo ou adquiri-lo.

1.2.3 - Em uma avaliacdo de imodveis existem, fundamentalmente, duas

metodologias, a saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imdvel de forma imediata, pela
comparacdo direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método

Comparativo Basico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de
processos de calculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de
Capitalizacdo da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da

Quantificagao do Custo de Reprodugao.

O método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do
imovel é obtido através da comparacdo direta com outros imdveis de caracteristicas
similares, homogeneizando-se 0s aspectos técnicos através de tratamentos
matematicos. E aplicado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, dentre outros, sempre

gue houver dados semelhantes ao avaliando.

- O método da Capitalizagao da Renda determina o valor do imével encarando-o

como a um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos.

11
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Uma vez conhecida a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode -
se, através da utilizacdo de taxas de renda e operacdo, determinar o capital gerador, ou
seja, o valor do bem imével. E aplicado preferencialmente na busca do valor de centros

de compras, hotéis, hospitais etc.

- O método Evolutivo deverad ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrdao. O
método Evolutivo deverd ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel e

baseia-se na subtracdo do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do terreno nu.

- O método da Quantificacdo do Custo de Reproducdo se caracteriza por
reproduzir os custos de constru¢cdo com bases em orcamentos. Uma vez que se obtenha
o padrdo construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condi¢Bes de

manutencado e obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacao.
1.2.4- Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos serao
feitos por Tratamento por Fatores ou por Tratamento Cientifico, em conformidade com

ositens 8.2.1.4.2 e8.2.1.4.3da NBR 14.653-2 — Avaliagdo de IméveisUrbanos.

1.2.5- Fizeram parte da pesquisa imobilidria, a vistoria na circunvizinhanga do

imovel, em busca de elementos imobilidrios com semelhanca ao bem avaliando.

12
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1.3 - Definigdes Normativas — Nomenclaturas

Para o bom entendimento dos métodos e critérios utilizadas neste laudo de
avaliagdo, relacionaremos a seguir, os termos definidos pelas Normas Técnicas de

AvaliacGes NBR - 14653 da ABNT.

1.3.1. - Avaliacao

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacBes, para identificar o valor
de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e

data.

1.3.2-Acessorios

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente, in- corporado

ou ndo a ele.

1.3.3-Bem

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito,

gue integra um patrimonio.

1.3.4 -Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser retirado sem

destruicdo, fratura ou danos.

13
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1.3.5. - Campo de Arbitrio

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avali- acdo,
dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

1.3.6 - Custo Direto de Producao

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na producdo de um bem.

1.3.7 - Custo Indireto De Producao

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e en- cargos

necessarios a producdo de um bem.

1.3.8 -Custo de Reedicao

Custo de reproducdo descontada a depreciacdo do bem, tendo em vista o estado

em que se encontra.

1.3.9- Custo de Reproducao

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciagao.

1.3.10- Depreciacao

Perda de valor de um bem, devido a modificacGes em seu estado ou qualidade,

14

fls. 837

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o0 nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e cddigo Adpw10Mh.



Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

1.3.11 —Decrepitude

Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento

natural, em condi¢gdes normais de utilizagdo e manutencao.

1.3.12 — Deterioragao

Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutencao inadequada.

1.3.13 —Mutilacao

Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente existentes.

1.3.14 — Obsoletismo

Superacao tecnoldgica ou funcional.

1.3. 15- Homogeneizac¢ao

Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicacdo de transformacgdes
matematicas que expressem em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos

dados de mercado e os do bem avaliando.
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2 - CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

- Quanto a Microrregiao

Trata-se de caracterizar o imdvel avaliando em relagdo ao seu entorno sobre os

topicos:

e 2.1-Tipos de Via (principal e secunddria);

e 2.2 -Llocalizagao do Imédvel em Relagao a Quadra;

e 2.3-Acessibilidades do Imdvel no Contexto Urbano;

e 2.4 - Melhoramentos publicos Existentes (pavimentagdo, energia elétrica,
etc.);

e 2.5-Enquadramento nazona de avaliagdo, consoante as normas regionais
de avaliagao;

e 2.6 - Usos legais permitidos e posturas municipais (legislagdo de uso e

ocupagao do solo);

Quadro Resumo das Caracteristicas Observadas na Microrregiao

Uso predominante Residencial
Densidade de Ocupagao Média
Padrao Econémico Médio
Distribui¢cdo da ocupacgao Horizontal

Area sujeita a enchentes Nao

Transporte Coletivos Onibus

Equipamentos Comunitarios  Escolas / supermercados/comércio de servicos em
geral/Industrias

Intensidade de Trafego Baixo na via do logradouro

Nivel de Escoamento Bom

Principais Vias de Acesso Av. Senador Roberto Simonsen
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2.1.a - Localizagdao do imodvel avaliando em relagao as Principais Vias Arteriais e Secundarias do Bairro

Acesso a principal via secundaria Acesso a principal via Arterial
Av. Goias (altura do no. 360), dista a 0,4 km Av. Guido Aliberti (altura do no. 1311), dista a 0,75 km
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2.3 — Melhoramentos Publicos

O referido logradouro publico apresenta todos os equipamentos urbanos e

servicos publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a) vias revestidas com pavimentacdo asfaltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de agua potavel,

d) infraestrutura para captacdo de aguas pluviais e coleta de esgotos;
e) infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e internet);
f) coleta de residuos sélidos domiciliares;

g) acesso por transporte publico;

h) iluminacdo publica;

i) servigo postal.

ribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o0 nimero WJAB25703004462

Equipamentos Comunitérios Infraestrutura Urbana
Ate 500 m 1.000 m >1.000m

Coleta de Lixo: El I:l I:l Rede de Agua: Sim lHuminagdo Publica: Sim
Transporte Coletiva: El I:l I:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: -
Comeércio: EI l:l l:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: -
Rede Bancaria: IZI l:l l:l Rede de Telefone: Sim

Escola: II| |:| |:| Pavimentag&o: Sim

Satde: El I:l I:l Arborizac8o: Sim

Seguranca: El I:l I:l Esgoto Pluvial: Sim

Lazer III l:l l:l Gas Canalizado: Sim
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2.4 - Zoneamento Segundo as Normas Regionais de Avaliacao

De acordo com o mapa de zoneamento do Municipio de Sdo Caetano do Sul, o

bem em testilha se encontra na Zona Z-8E, quadra 32.

A regido caracteriza-se por uma ocupacdo residencial horizontal,

estabelecimentos de ambito industrial e comercial diversificado.

A ocupacdo comercial é bastante diversificada predominando: lojas, bares,
padarias, lanchonetes, farmacias, supermercados, escritorios, postos de gasolina,
instituicoes bancarias, dentre outras, ao longo da Av. Senador Roberto Simonsen, Av.

Goids e de logradouros circunvizinhos.

fls. 844
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Para fins de avaliacdo, o bairro se enquadra no Grupo IV - Zonas Industriais ou

Galpdes de Uso Residencial Padrdo normal, das Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro

de AvaliacGes e Pericias de Engenharia), possuindo frente referéncia de 10,00 m.

fls. 845
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3- VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel avaliando, no horario e data avengados, este vistor foi

acompanhado pelo Sr. (Antonio), onde deu-se inicio aos trabalhos periciais.

Foram observadas e relatadas neste laudo, todas as caracteristicas, em especial,

aquelas que possam influir em seu aproveitamento ou no valor do bem.

Durante a vistoria se observou a degradac¢ao do estado de conservagao do imével
em alguns locais devido a problemas de infiltracdes oriundas de tubula¢des danificadas,
impermeabilizacdo da cobertura, as quais ocasionaram a queda do forro de gesso,
fissuragGes na laje, pontos de bolor e comprometimento do revestimento, conforme

poderemos observar com mais detalhes no relatério fotografico.

Conforme as razdes expostas no tépico “ 1.1.a - Descricdao do Imével Avaliando”
deixamos de elaborar o croquis de arquitetura para a identificagdo das dependéncias do
imovel e calculo da drea construida, baseando-nos, portanto, nas informacdes da

certidao de dados emitido pelo Municipio no que tange a area construida.

3.1 -Terreno

O terreno onde estd inserida a edificagdo no. 167/173, possui formato retangular,
superficie aparentemente firme e seca, posicionado no nivel da via, possuindo as

seguintes dimensodes:

Testada 12,11 m
Fundos 12,11 m

Profundidade equivalente lateral direita 36,94 m

Profundidade equivalente lateral esquerda 37,02 m

Area Total de Terreno 449,46 m2

23
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3.2 — Caracteristicas Construtivas do Imavel

Sobre o terreno retro descrito, se encontram erigidas duas edificagOes,
identificadas neste trabalho como edificacdo A e Edificacdo B, ambas com dois
pavimentos (térreo e superior), as quais sao subdivididas em salas para escritérios, WCs,

depdsitos e terraco (edificacdo B).

Tem-se também uma edificacdo anexa C, entre os dois blocos, a qual abriga sala

no pavimento superior e vestiarios e banheiros no nivel térreo.

No nivel do piso térreo tem-se o jardim de inverno e uma marquise de cobertura

entre as edificacbes A e B.

Edificacdao B
' ]

)

' (‘1; Marquise
N ejardim

|

R —

Edificacdo A

A
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Ficha Técnica Construtiva

Classe /Grupo Escritorios/Prédios
Estrutura / vedagdo Concreto armado / alvenaria
Revestimentos Azulejos /argamassa desempenada e pintura

em tinta latex

Piso externo/interno Lajota ceramica / granilite
Caixilhos / portas externas e Aluminio /madeira/ferro
internas

Laje de transigdo p/ 22 pavimento  Laje revestida em concreto armado

Cobertura Estrutura de madeira / telha cerdmicas
Idade da construgao 37 anos — (informagdo da matricula)
No. pavimentos Térreo e Superior

Area construida (m2) 713,98

Dados extraidos da certiddo de dados cadastrais

Inscrigao 03.032.0045 IdFisico 12125 Situagao: Ativo
Local do Imovel 09530-120 - RUA JOAQUIM NABUCO, 167 171173
Bairro/Loteamento SANTO ANTONIO
Endereco Entrega 09510-112 - RUA MANOEL COELHO, 845
Bairro Entrega CENTRO Cidade SAO CAETANO DO SUL Estado SP

Exercicio de Lancamento 2025 Valor Venal Territorial 639.352,36
Area Terreno  449.46 Valor Venal Predial 493.046,03

Area Edificada 713.98 Valor Venal Excesso
Quadra Imovel Valor Venal Imével 1.132.398,39
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3.3 — Relatoério Fotografico do Imdvel

No presente todpico, passamos a apresentar os principais acabamentos

construtivos e anomalias observadas durante a vistoria.

Portanto, a vistoria deu-se inicio com a inspecdo da edificacdo A, pavimento

térreo, onde foram observados os seguintes acabamentos:

b —
[e—
e
[—
-
—
-
-

»
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Edificagao A
Pavimento: Térreo

Local: Entrada da Recep¢ao

!H

A

| ﬁ§ J
I s ) . e !
2 5 i
EEEEE
LT TED
T |
.:'... I. i—; !
N 5
i ] '
: El
\ ., .
|
Il. }
g
local descricao
Piso Ceramico rustico na cor bege
Paredes Revestida em cerdmica
teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
Portao Perfis de aco pintados na cor branca e de enrolar manual
Anomalias Nada foi detectado
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local

Ponto de infiltracdo

Vista Ampliada

descricao

Piso Ceramico fosco na cor bege

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina vestida em ceramica

teto Laje revestida e forro de gesso pintura em tinta latex pva na cor branca
Luminarias = Embutidas no forro

Anomalias Observa-se um ponto de infiltracgdo no canto superior direito,

ocasionando uma leve deterioragao do forro de gesso.
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Pavimento: Térreo

Local: Sala do QDG (quadro de distribuicao geral)

local

descricao

Piso Ceramico fosco na cor bege

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Luminarias @ ausentes

Anomalias Nada foi observado
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Pavimento: Térreo

Local: Deposito

local descricao

Piso Ceramico fosco na cor bege

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em latex pva branca

teto posicionado abaixo da escada de acesso ao pavimento superior, revestida e
pintura em tinta latex pva na cor branca

Lumindrias  ausentes

Anomalias Nada foi observado
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ISO superior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

V'

T

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

érreo
Hall de acesso ao p

Pavimento
Local:




Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

descricao

fls. 859

Piso Granilite na cor verde

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em latex pva branca
teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias  Em ferro, vidros incolor, abertura basculante

Anomalias Nada foi observado
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1or

to Super

imen

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

érreo

T

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Escada de Acesso ao Pav

Pavimento
Local:




fls. 861

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Corrimao | Em ferro

Anomalias Auséncia espelho do interruptor. (item de baixo valor)
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ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Hall de Circulagao Entre as Salas

Pavimento
Local:




fls. 863

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Lumindrias Completa - lampadas fluorescentes
Anomalias Nada foi observado
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ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala 01

Pavimento
Local:




fls. 865

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Luminarias Completa - lampadas fluorescentes

Anomalias Nada foi observado
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retirada da fechadura

©
IS
o
()
©
o
©
(S)
c
©
o
©
t
o
a

Vista Ampliada

ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala 02

Pavimento
Local:
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44

tre a

Infiltracdo de agua
najungao en
laje e parede

Vista Ampliada

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas




fls. 868

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Lumindrias Completa - lampadas fluorescentes

Anomalias - Infiltracdo de agua na juncdo laje/parede no canto superior esquerdo.

- Porta danificada com a retirada da fechadura .
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ior
ioes

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala de Reun

Pavimento
Local:




fls. 870

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
e divisérias de madeirite (faltando o fechamento de vidro)

Teto Laje revestida e pintura em tinta |atex pva na cor branca

Luminarias Completa - lampadas fluorescentes

Anomalias Auséncia do vidro de fechamento nas divisérias em madeirite
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ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala 03

Pavimento
Local:




fls. 872

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Luminarias Completa - lampadas fluorescentes

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias  Nada foi observado
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ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala 04

Pavimento
Local:




fls. 874

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Luminarias Completa - lampadas fluorescentes

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias | Nada foi observado
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ior

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
Super
inino

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

WC Fem

Pavimento
Local:
i




fls. 876

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

51

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da pe¢a ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

lougas Completas na cor bege

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias  Nada foi observado
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ior
ino

Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Super

WC Mascul

Pavimento
Local:




fls. 878

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

T —

§
|
|
i
g
£

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da peca ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

lougas Completas na cor bege

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias  Nada foi observado
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icacao Anexa C

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
Vistoria da Edif

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias




fls. 880

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Pavimento: Superior

Local: Corredor de Acesso

local

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias = Aluminio e vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Nada foi observado
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— Anexo C

ior
ivos

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Super

Sala de Arqu

Pavimento
Local:




fls. 882

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da pega ceramica

Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias = Aluminio e vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Observa-se o umedecimento do teto, tendo como causa provavel a falta de

estanqueidade da laje a qual vem permitindo a passagem de agua por ocasido
das chuvas, causando a degradacgao do revestimento e o surgimento de fissuras
na laje.
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Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

(%]
©
-
]
(%]
2
4=

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Vista ampliada das fissuras e degrada¢dao da argamassa de

Revestimento




"YNOTMAPY 0B1p0d 8 £000°92°8'€T0Z'S9-6805200 0SSad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnoogeIoualajuodLge/Bd/enbipeised/q snl-dshfesay/:sdny ans o assade ‘[eulblio o J11juod eled
Z9¥¥00E0.SZEVLM 0JWNU O GOS * 20:8T S §202/80/02 WS 0pejodojold ‘ojned 0es ap opels3 op eINSNL ap [eunguL @ YOINNC SIFH SOA 014390y Jod ajuswienbip opeuisse ‘feuiBlo op eidd 9 ojuswinoop 81s3

fls. 884

61

(%)
©
—
>
(%)
2
4=

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas




Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Pavimento: Térreo

Local: Vestiario Feminino — Edificacao do Anexo C

Nao foi possivel acessar o local devido a obstrucdo causada pelos moéveis e
pastas plasticas, posicionadas em frente a porta de entrada do recinto.
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Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

érreo

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
T

Vestiario Masculino — Edificagao do Anexo C

Pavimento
Local:




"YNOTMAPY 0B1p0d 8 £000°92°8'€T0Z'S9-6805200 0SSad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnoogeIoualajuodLge/Bd/enbipeised/q snl-dshfesay/:sdny ans o assade ‘[eulblio o J11juod eled
Z97700€0.S29VLM OJ3WNU 0 gos ‘ Z0:8T St §202/80/0Z W 0pe|0d0}oid ‘ojned oeS 8p opels3 op eanusn( ap [eungul 8 YOINNC SIFY SOA O.LY3F0Y Jod sluswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 oluswnoop 81s3

fls. 887

64

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da pega ceramica

Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

lougas Completas na cor bege

Esquadrias  Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Denota-se a queda do forro de gesso que pode ter sido provocado por

infiltracdes oriundas de alguma tubulacdo posicionada no teto do vestiario, (ja
qgue havia um discreto gotejamento no local).

Seria necessario reativar o sistema hidrdulico para uma melhor analise quanto
as origens do vazamento.

67

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o0 nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e cddigo Adpw10Mh.



"YNOTMAPY 0B1p0d 8 £000°92°8'€T0Z'S9-6805200 0SSad0.d 0 awlojul ‘op*oluswnoogeIoualajuodLge/Bd/enbipeised/q snl-dshfesay/:sdny ans o assade ‘[eulblio o J11juod eled
Z97700€0.S29VLM OJ3WNU 0 gos ‘ Z0:8T St §202/80/0Z W 0pe|0d0}oid ‘ojned oeS 8p opels3 op eanusn( ap [eungul 8 YOINNC SIFY SOA O.LY3F0Y Jod sluswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 oluswnoop 81s3

fls. 891

68

icacao B

Fotografico

o
]
AT
(84
©
(S)
&
Kel
[FN)

Edif

Local

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
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Hall de Espera

Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas
Edif
Pavimento
Local

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pés-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
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Graduado em Engenharia de Estruturas

Pds-

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Denota-se a quebra do forro de gesso que pode ter sido provocado por

infiltracdes oriundas de alguma tubulagao posicionada no teto.

Seria necessario reativar o sistema hidraulico para uma melhor analise quanto
as origens do vazamento.
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Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
T
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Hall de Acesso as Salas de Atend
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Sala 01

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Sala 02

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

Sala 03

descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Nada foi observado
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descricao

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
Granilite na cor verde sem polimento

Rebocadas com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex branca

Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Nada foi observado

Paredes
Anomalias

local
Piso
Teto




Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B
Pavimento: Térreo

Local: Sala de Manutengdo — Area externa

Observam-se Fissuracdes sobre a
| abertura da porta e na jungdo
alvenaria e laje

Auséncia de interruptor
p/ luz externa com a
exposicdo da fiagao
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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— Area Interna

a0

Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias

Sala de Manuteng

Local
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex branca
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Anomalias - Observam-se pequenas fissura¢des sobre a abertura da porta e na jungao

alvenaria e laje.
- Nota-se a presenga de umidade infiltrando-se na jung¢do entre a alvenaria e a

laje de cobertura, com o umedecimento do revestimento, tendo como provavel
causa, a falta de estanqueidade da impermeabilizagdo na cobertura.

- Auséncia de interruptor p/ luz externa com a exposi¢do da fiagdo.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B
Pavimento: Térreo

Local: Vestiarios

Nao foi possivel acessa-lo devido a obstru¢ao na entrada do recinto
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Térreo

Local: Wc Vestiarios

fls. 907

local descricao

Piso Ceramico anti derrapante, na cor branca

Paredes Azulejadas até o teto na cor branca

Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
lougas Completas na cor branca

Esquadrias  Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante
Anomalias A porta se encontra retirada .
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Térreo

Local: Sala de Arquivo Externo

local

Piso
Paredes
Teto
Anomalias

descricao
Granilite na cor verde sem polimento
Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex branca
Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Nada foi observado.
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Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Super

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
B
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Escada de Acesso

Edifi
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Local:
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

local

Piso
Paredes
teto
Corrimao
Anomalias

descricao
Granilite na cor verde sem polimento
Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura em latex pva branca
Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
Em ferro
Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Hall de Espera

local

descricao

Piso Granilite na cor verde

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina vestida em ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
Esquadrias = Em aluminio, vidros incolores, abertura em duas folhas
Anomalias Nada foi observado.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Corredor de Circulagdao 01

local descricao

Piso Ceramico na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina vestida em ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
Anomalias | Nada foi observado.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Wc

local descricao

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da peca ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

lougas Completas na cor bege

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Sala 01

local

descricao

fls. 914

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura tinta latex pva branco
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | aluminio, vidro incolor abertura em duas folhas basculante

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Sala 02

local

descricao

fls. 915

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura tinta latex pva branco
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | aluminio, vidro incolor abertura em duas folhas basculante

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Sala 03

local

descrigcao

fls. 916

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura tinta latex pva branco
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | aluminio, vidro incolor abertura em duas folhas basculante

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Almoxarifado

local

descricao

fls. 917

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura tinta |atex pva branco
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | aluminio, vidro incolor abertura em duas folhas basculante

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: WC 02

local

descricao

fls. 918

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da pe¢a ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

lougas Completas na cor bege

Esquadrias Ferro, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Anomalias | Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Sala CPD

local descrigcdo

Piso Granilite na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa corrida e pintura tinta latex pva branco
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Esquadrias | Aluminio, vidro incolor abertura basculante em trés folhas

Anomalias Nada foi observado
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Edificacdao B

Pavimento: Superior

Local: Corredor de Circulagao 02

local descricao

Piso Ceramico na cor verde sem polimento

Paredes Rebocadas com acabamento em massa fina vestida em ceramica
Teto Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca
Anomalias Nada foi observado.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
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Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva

Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

local
Piso

Granilite na cor verde sem polimento

Paredes
Teto
Esquadrias
Anomalias

descricao

Azulejadas até o teto, com ornamento (filete) na borda da peca ceramica

Laje revestida e pintura em tinta latex pva na cor branca

Aluminio, vidro incolor com abertura do tipo basculante

Fissuras em lajes sdo aberturas no concreto que podem variar em tamanho e
profundidade, geralmente causadas por tensdes ou movimentos na estrutura.
Elas podem ser um problema estético, mas também indicam problemas
estruturais que precisam ser resolvidos para evitar infiltragdes e outros danos.

As principais causas geralmente referem-se a :
Dilatagdo térmica:

O calor excessivo, especialmente em lajes de cobertura, pode causar expansao
e contracao do concreto, levando ao surgimento das fissuras.

Problemas na estrutura:

Variagdes na carga, assentamento inadequado, ou recalque do solo podem
gerar tensdes que resultam em fissuras.

Infiltragdes:

A 3gua pode penetrar nas fissuras pré-existentes, causando corrosao da
armadura e agravando o problema, aumentado a abertura a propagacao da

fissura.

No presente caso é necessdria uma investigagdo técnica para apurar as causas
e providenciar o reparo.
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva

Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

B

icacao
Super
terrago externo

Edifi
Pavimento
Local:




Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Presenca de
fissuras na fachada

Anomalias: Observa-se a presenca de fissuras por movimentacdo térmica, as
quais se caracterizam por pequenas aberturas e normalmente ocorrem quando a tinta
perde a sua capacidade de impermeabilizacdo do substrato, ficando este, sujeito as

movimentacdes (dilatacdes) da superficie devido a acdo das intempéries (sol e chuva).
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fachada

issuracoes na

Graduado em Engenharia de Estruturas

Pés-

Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Vista ampliada - f
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva

Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Observa-se a presenga
laje de cobertura

de infiltrag




Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pos-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pds-Graduado em Engenharia de Estruturas

Vista Ampliada

Anomalias: a presenca de infiltracdo através da laje de cobertura com a

consequente deterioracdo do revestimento se da pela perda da capacidade de
estanqueidade da impermeabilizagdo na parte superior da marquise, a qual estd

permitindo a passagem da agua.
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4. — Avaliacao do Imdvel

De acordo com o tdpico “1.2- Consideracées Técnicas para a Elaboragéo do Presente
Estudo “, este trabalho serd elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-
14.653-2 - "Avaliacdo de Imodveis Urbanos" que é de uso obrigatdorio em qualquer
manifestacdo escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os
conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de

imodveis urbanos.

4.1. Valor de Venda do Imadvel

4.1.1. Diagndstico do mercado

O mercado em que se insere o imével avaliando, encontra-se com alto volume

de ofertas, média procura e média liquidez.

4.1.1.2 — Metodologias Empregadas na Apuracdo do Valor de Mercado

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1, “Avaliagdo de Bens. Parte 1:
Procedimentos Gerais”, item 8.1.1, conceito ratificado pela "Norma para Avaliacdo de

Iméveis Urbanos IBAPE/SP — 2011”:

“A metodologia aplicdvel é fun¢éo, basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compée a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem

racionalmente o convencimento do valor.”
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De acordo com item 8.5 da Norma 2011 do IBAPE/SP, o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado é:

“Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas

padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.”.

Também de acordo com a citada Norma, item 9.2, este método:

“...analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo

de encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos. A homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos, dentre os

gquais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica. “

4.2. Pesquisa de valores e tratamento de dados

Periodo da pesquisa: 07 e 08/2025

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica

Para a investigacdo do comportamento do mercado como ferramenta de calculo,
foi utilizado o programa estatistico inferencial REGRE 6-Beta - RegressGes para

Modelagem.

4.3. Numero de dados de mercado

A coleta de dados foi realizada nos bairros do avaliando e circunvizinhos,
resultando em uma amostra com 43(quarenta e trés) ofertas de mercado, dos quais

foram utilizados 21 elementos.
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4.4. Atributos estudados

Foram examinados, preliminarmente, os seguintes atributos que poderiam refletir
o comportamento intuitivo do mercado e compor/explicar o modelo matematico

conforme o relatdrio a seguir:

DefinicGes do termo “Varidvel”:

Varidvel Dependente: é o efeito ou o resultado objeto do estudo, no presente caso

€ o valor de mercado do imovel avaliando.

Varidvel Independente: é a causa ou fator que se presume influenciar variavel

dependente.

Variaveis Independentes Utilizadas no desenvolvimento do modelo de

regressao:

-Fator Area de Terreno

Variavel independente, quantitativa, que informa a area de terreno dos imoveis

pesquisados e do avaliando.

Area do terreno do bem avaliando (m2) | 449,46

- Fator Area total construida

Variavel independente, quantitativa, que informa a 4rea construida dos imoveis

pesquisados e o avaliando.

Area construida do bem avaliando (m2) 713,98
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- Fator Estado de Conservacao

Variavel independente, proxy, que informa o estado de conservagao das amostras

imobilidrios .
Escala
| otimo | [4
| ruim | [
[ requiar | (=
[ bom | (3

Estado de Conservacdo adotado: indice 1 (ruim)

- Fator Localizacdo ou Potencial Econdmico

Variavel independente, proxy, que informa o potencial econémico do bairro onde
estd inserido a amostra. De acordo com a pesquisa de mercado (portal ABC Imdvel) os

bairros mais valorizados do Municipio sdo:

1. Bairro Santa Paula

0 Santa Paula é um dos bairros mais tradicionais e valorizados de Sao Caetano. Com localizagao central, o bairro oferece:

* Comércios, mercados e padarias a poucos metros

¢ Escolas particulares e publicas bem avaliadas

» Ficil acesso 4 Av. Goids e ao centro da cidade

* Diversas opgdes de apartamentos e sobrados de alto padrio

2. Bairro Santo Antdnio

Muito procurado por quem deseja morar em um ambiente residencial e tranquilo, o Santo Anténio também conta com:

» Farmacias, mercados e escolas proximas
* Opgdes de apartamentos modernos e condominios com lazer completo

* Boa oferta de linhas de onibus e proximidade da estagio de trem
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3. Bairro Barcelona
0 bairro Barcelona tem se destacado por seu potencial de valorizagdo imobilidria, sendo uma 6tima opgao para quem deseja
comprar imovel como investimento ou primeira moradia.

* Opcdes de iméveis com valores mais acessiveis
* Proximo ao campus da Universidade Maua e polos industriais

* Acesso facilitado a Av. dos Estados e a Santo André

4. Bairro Jardim Sdo Caetano
Se vocé busca qualidade de vida e exclusividade, o Jardim Sdo Caetano pode ser o bairro ideal. Conhecido pelas suas ruas
arborizadas e residéncias de alto padrao, ele oferece:

* Condominios horizontais e casas amplas

= Baixo indice de criminalidade

* Facil acesso ao ParkShopping Sdo Caetano
» Excelente estrutura de lazer e servicos

5. Bairro Oswaldo Cruz
Com atima localizagdo e perfil misto entre residencial e comercial, 0 Oswaldo Cruz tem se tomado uma opgao cada vez mais
procurada por quem trabalha em S&o Paulo ou na regido do ABC.

s Proximo i Av, Presidente Kennedy (comércios, bares e restaurantes)
* Boa oferta de apartamentos com prego competitivo
» Acesso facilitado a CPTM e linhas de onibus

Portanto, baseados nos valores médios do metro quadrado, estipulou-se uma

escala de valores em ordem decrescente, do bairro mais valorizado ao menos

valorizado.
Valor médio do metro quadrado
Casas e Scbrados, 3 dormitérios,
3 Vagas de Garagem
Sdo Caetano do Sul, Grande ABC - S3o Paulo
Bairros . Valor médio do m?
Barcelona I R% 4.630,00
Boa Vista I R$ 3.930,00
Ceramica - R% 4.600,00
Fundacao I R$% 4.530,00
Jardim Sao Caetano 1 R$ 5.590,00
Mova Gerti - R$ 3.900,00
Olimpico - R% 4.940,00
Oswaldo Cruz - R$ 4.870,00
Prosperidade I R$ 5.130,00
Santa Maria - R$ 5.060,00
Santa Paula I R% 6.050,00
Santo Antdnio - R$ 5.540,00
Sao José I R%$ 4.460,00
Dados Janeiro
Portal ABC Imdével
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Escala de Valores Adotado

Bairros escala

Santa Paula

centro

Santo Antonio

Santa Maria

Oswaldo Cruz

Barcelona

R IN[WA|lOO|O |

Ceramica

- Fator Padrao Construtivo

Variavel independente, proxy, que informa o padrdo construtivo dos iméveis

pesquisados, conforme a escala abaixo:

a0 ) (4
| baixo \ €
i:medioinf | \2
[ medio \ \3

Para o bem avaliando foi adotado indice médio: 3

- Fator Garagem

Variavel independente, dicotdmica, informa a existéncia de garagens nos

imoveis:
N3do 01
Sim 02

Imadvel avaliando

01 (ndo possui garagens)
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- Renda IBGE:

Variavel independente, quantitativa, analisa a renda por bairro com base nos

dados do IBGE, e permite identificar padrdes de concentracdo de riqueza ou pobreza,

pressupondo-se que os bairros com maior renda per capta possuam melhor

infraestrutura e por consequéncia maior valor de mercado.

Bairro avaliando (Santo Antonio)

1533,73

QUADRO RESUMO COM A DESCRICAO DAS VARIAVEIS

Nome Tipo Classificagdo Descricao da variavel Habilitada
Valor total Numérica Dependente Valor total do imovel Sim
Area total Numérica Quantitativo Area construida do Sim
imovel
padrao Numeérica Proxy Sim
acabamento
conservagao Numeérica Proxy Sim
garagem Numeérica Dicotdmica Sim
localizagdo Numérica Proxy Sim
Municipio Texto Texto Municipio do imovel Nao
Bairro Texto Texto Bairro do imdvel Nao
Endereco Texto Texto Endereco do imovel Nao
Renda IBGE Numeérica Proxy Renda IBGE 2010 do Nao
imoével
Area do terreno Numérica Quantitativo Nao
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VARIAVEIS DO MODELO

Variaveis Quantidade
Total de variaveis Estudadas 10
Variaveis utilizadas no Modelo 5

DADOS DO MODELO

Dados do modelo Quantidade
Total de dados de mercado 43
Dados utilizados no modelo 21

4.5. Fundamentagao da analise

a) Analise da Coeréncia do modelo

A analise individualizada da coeréncia das variaveis independentes consideradas

no modelo inferido, indicou que:

Area construida: quanto maior for a drea construida, maior sera o valor total

do imovel.
Area terreno: nio se mostrou preponderante na formagdo do valor, a sua ado¢3o

como variavel independente fez cair o coeficiente de determinac¢do, razdo pela qual

deixou de ser utilizada no modelo.
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Padrdo: quanto melhor for o padrdo construtivo, maior serd o valor total do

imovel;

Estado de conservagdo: quanto melhor for o estado de conservagao, maior sera o

valor total do imdvel;

Localizagdao ou Potencial Econ6mico: quanto melhor o potencial econémico do

bairro maior é o valor do imovel

- Garagem: a existéncia de garagens implica na valorizacdo do imdvel

- Renda IBGE: ndo se mostrou preponderante na formacao do valor, a sua adocao

como varidvel independente ndo trouxe melhorias no coeficiente de determinacao,

razdo pela qual deixou de ser utilizada no modelo.

4.6- ESTATISTICAS DE REGRESSAO

O relatério completo da estatistica de regressao, pesquisa dos elementos

amostrais, se encontra no anexo 1, portanto, resumidamente, tem-se:

4.6.1 - Analise da correlagao e determinag¢ao da equacao

O modelo encontrado apresentou um coeficiente de correlacdo de 0,9546
(95,46%), representando o grau de ajustamento da equacdo de regressdao com respeito

aos dados de mercado levantados.

O coeficiente de determinacdo mede o grau de explicacdo do modelo em relagdo

ao comportamento das varidveis integrantes da equagao de regressao.
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No caso presente, o coeficiente de determinacdo é de 0,9113 significando que o
modelo responde por 91,13% da regularidade do mercado na formacgao dos precos de
imoveis, restando 8,87% atribuiveis a outras varidveis ndo tao significativas,

contraditdrias ou a erros acidentais de medidas.

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F

Estatistica do modelo Valores
Coeficiente de correlagdo 0,954641
Coeficiente de determinacao 0,91133986
Fisher - Snedecor 34,95
Significancia do modelo (%) 0,00%

Analise quanto ao Teste de Significancia do modelo — Anadlise da Variancia:

Aceitacdo da hipotese de regressao ao nivel de significancia maxima de 1% da

distribuicdo F de Snedecor para fundamentacao .

Significancia do F observado: 4,781E-008

- NORMALIDADE DOS RESIDUOS

e i Curva
Distribuicdo dos residuos Modelo
Normal
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 71,43%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 95,24%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100,00%
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- OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO

fls. 945

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA

Funcao Estimativa:

Valor total = 1/(1,25e-07 + -1,3e-08 * padrao acabamento + -2,4e-08 * conservagdo + 6,8e-08

* garagem + -1,1e-08 * localizacdo + 0,000200897 / Area total)
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Valor Apurado para o Bem Avaliando
Funcao Equacgao
Valor total=
1/(1,25e - 07
+ —-1,3e - 08 x padrao acabamento
+ =2, 4e - 08 x conservat¢ao
+ 6,8e — 08 xgaragem
+ -1,1e- 08 xlocalizatdo
. 0,000200897
Area total
Valor total Valor Unitario Intervalo de predigao
Minimo: 2.496.463,64 (11,83%) Minimo: 3.496,55 (11,83%) Minimo: 2.331.634,56 (17,65%)
Média: 2.831.271,64 Média: 3.965,48 Maximo: 3.200.568,44 (13,04%)

Maximo: 3.102.040,8 (9,56%) Méximo: 4.344,72 (9,56%)

Campo de Arbitrio Parametros

RL Maximo: 3.255.962,388 Nivel de Confianga: 80%

RL Minimo: 2.406.580,896 Estimativa pela: Moda
R2: 0,916038
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QUADRO DE RESULTADOS

Requisito normativo

1. Niumero minimo de amostras ©

2. Coeficiente de determinacgao (R*) @

3. Nivel de significincia dos regressores/estimadores @

4, EstatisticaF @

5. Normalidade dos residuos @

6. Significancia do Modelo (amplitude) @

7. Gréfico das varidveis (Equagao) ®

8. Homocedasticidade, Distancia de Cook, Residuos
relativos ®

Valores de Referéncia

Grau 1: 36
Grau 2: 24
Grau 3:18

Ideal > 0,75

Grau 1: < 30%
Grau 2: < 20%
Grau 3:<10%

Ideal > 20

-le +1[68%]
-1,645 e +1,645 [90%]
-1,96 e +1,96 [95%)]
Grau 1: < 5%

Grau 2: < 2%
Grau 3:<1%

Devem estar de acordo com as hipoteses

O grafico precisa estar aleatoriamente disperso

Cook: <1

Residuos relativos: < 40%

Valor Atingido

21

0,916

25,4%

32,73

%
95%
100%

0%

Verificagao visual

Verificagao visual

0,46
20,03%

Situagao

Grau3

OK

Graul

OK

OK
OK

OK

Grau 3

OK

OK
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5. CONCLUSAO

Conforme o citado no tépico “4.1.1.2 — Metodologias Empregadas na Apuracao

do Valor de Mercado”, o item 8.5 da Norma 2011 do IBAPE/SP, recomenda sempre que

possivel, a utilizacdo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Logo, o presente estudo deu énfase a procura de imoveis assemelhados ao
avaliando, obtendo-se 43 (quarenta e trés) ofertas de mercado, efetuando-se a analise
estatistica através da regressao linear multipla (método dos minimos quadrados) e que
no entendimento deste vistor reproduz com maior fidelidade, o valor de mercado a ser

apurado para o bem sob avaliacdo.

Portanto, o valor de mercado apurado para o imovel localizado a Rua
Joaquim Nabuco no. 167/173, Bairro Santo Antonio — Municipio de Sao

Caetano/SP é de RS 2.831.271,00 em numeros redondos.
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Pds-Graduado em Engenharia de Avaliacbes e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

6 - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo com (126) folhas, digitadas de um sé lado, sendo a ultima
datada e assinada, colocando-se este Perito a disposicdo deste R. Juizo, para prestar

quaisquer esclarecimentos que se tornem necessarios.

Acompanham 1 (um) anexo.

Sdo Paulo, 18 de agosto de 2025

Eng. Carlos Rosell Nanin Villanueva
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1. INFORMAGCOES BASICAS

Data do modelo: 15/08/2025 09:04
Cidade: Sdo Caetano do Sul

Tipologia do imovel: Prédio/Edificio Inteiro

2. VARIAVEIS DO MODELO

Variaveis Quantidade
Total de variaveis 14
Variaveis utilizadas 6

3. DADOS DO MODELO

Dados do modelo Quantidade
Total de dados 43
Dados utilizados no modelo 21

4. DESCRICAO DAS VARIAVEIS

Nome Tipo Classificacao Descricao da variavel | Habilitada
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imével | Sim
Area total Numérica Quantitativo Area total do imovel Sim
padréo Numérica Proxy Sim
acabamento
conservagao Numeérica Proxy Sim
garagem Numérica Dicotémica Sim
localizagédo Numérica Proxy Sim
Municipio Texto Texto Municipio do imovel Nao
Bairro Texto Texto Bairro do imovel Nao
Endereco Texto Texto Endereco do imovel Nao
Renda IBGE Numérica Proxy Renda IBGE 2010 do Nao
imovel
Contato Texto Texto Contato do imével Nao
Telefone do Texto Texto Telefone do contato Néo
contato do imével
Descricao do Texto Texto Descricao do imovel Nao
imovel
area terreno Numérica Quantitativo Nao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e c6digo w3LIEGLV.
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5. ESTATISTICAS DESCRITIVAS

Nome da Valor Valor Valor
variavel Minimo Maximo Amplitude médio
Valor total 2.190.000,00 7.500.000,00 5.310.000,00 4.236.095,24
Area total 508,00 1.207,00 699,00 864,71
padrdo 0,00 4,00 4,00 2,52
acabamento

conservagao 0,00 4,00 4,00 2,67
garagem 0,00 1,00 1,00 0,57
localizacao 0,00 7,00 7,00 4,67

6. COEFICIENTES DE CORRELAGCAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F

Estatistica do modelo Valores

Coeficiente de correlacao 0,957099

Coeficiente de determinacao 0,91603836

Fisher - Snedecor 32,73

Significancia do modelo (%) 0,00%

7. NORMALIDADE DOS RESIDUOS

Distribuicao dos residuos Curva Modelo
Normal

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 71,43%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 95,24%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100,00%

8. OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e c6digo w3LIEGLV.
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9. ANALISE DA VARIANCIA

18:02 , sob o/niimero WJAB25703004462

Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 5 0,000 32,7312
N&o Explicada 0,000 15 0,000
Total 0,000 20

10.EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média)

Funcao Estimativa:

Valor total = 1/(1,25e-07 + -1,3e-08 * padrao acabamento + -2,4e-08 * conservacdo + 6,8e-08
* garagem + -1,1e-08 * localizacao + 0,000200897 / Area total)

11.TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores)

Variaveis Transformacao t observado Significancia (%)
Valor total 1/y 3,52 0,30%
conservacao X -1,93 7,30%

garagem X 4,38 0,10%

localizagédo X -3,49 0,30%

padrao acabamento X -1,19 25,40%

Area total 1/x 11,08 0,00%

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTO|DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e c6digo w3LIEGLV.
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12.CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Transformacao | Alias | Y X1 X2 X3 X4 X5
Valor total 1y Y 1,00 | -0,25| -0,01 | -0,31| -0,25| 0,86
conservacao X X1 -0,25| 1,00 {054 | 005 | 083 | -0,08
garagem X X2 -0,01| 0,54 | 1,00 | 025 | 0,55 | -0,14
localizagado X X3 -0,31] 0,05 | 0,25 | 1,00 | 0,04 | -0,14
padrdo acabamento | X X4 -0,25( 0,83 | 055 | 004 | 1,00 | -0,10
Area total 1/x X5 086 | -0,08| -0,14 | -0,14| -0,10| 1,00
13.CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Transformacio | Alias | Y X1 X2 X3 X4 X5
Valor total 1y Y 1,00 | -045| 0,75 | -0,67| -0,29| 0,94
conservagao X X1 -045| 1,00 | 044 | -0,32| 0,52 | 0,43
garagem X X2 0,75 | 044 | 1,00 [ 063 | 035 | -0,72
localizacdo X X3 -0,67| -0,32| 063 | 1,00 | -0,24| 0,60
padrdo acabamento | X X4 -0,29| 0,52 | 0,35 | -0,24| 1,00 | 0,26
Area total 1/x X5 094 | 043 | -0,72| 060 | 0,26 | 1,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e c6digo w3LIEGLV.
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14.TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Distancia de

Dado Observado | Estimado Residuo Residuo (%) Residuo/ DP Cook

1 0,00 0,00 0,00 3,91% 0,47 0,0654
3 0,00 0,00 0,00 6,24% 0,38 0,0126
4 0,00 0,00 0,00 3,34% 0,54 0,0451
5 0,00 0,00 0,00 -6,78% -0,38 0,0081
6 0,00 0,00 0,00 15,67% 1,24 0,1598
8 0,00 0,00 0,00 4,46% 0,42 0,0207
10 0,00 0,00 0,00 14,27% 1,45 0,2631
12 0,00 0,00 0,00 -2,56% -0,29 0,0297
13 0,00 0,00 0,00 1,71% 0,10 0,0005
16 0,00 0,00 0,00 -5.34% -0,25 0,0042
17 0,00 0,00 0,00 -19,78% -1,86 0,4631
18 0,00 0,00 0,00 2,47% 0,19 0,0030
20 0,00 0,00 0,00 -5,90% -0,64 0,0905
22 0,00 0,00 0,00 2,84% 0,42 0,0384
23 0,00 0,00 0,00 0,44% 0,04 0,0001
25 0,00 0,00 0,00 7,69% 0,86 0,0478
35 0,00 0,00 0,00 -20,03% -1,13 0,0407
37 0,00 0,00 0,00 -14,67% -1,16 0,0231
39 0,00 0,00 0,00 11,73% 1,20 0,0876
42 0,00 0,00 0,00 -10,33% -0,77 0,0454
43 0,00 0,00 0,00 -8,12% -0,85 0,0373

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o nimero WJAB25703004462

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e c6digo w3LIEGLV.
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18.GRAFICOS DA NORMALIDADE DOS RESIDUOS
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Grafico de Barras com Curva de Densidade
@ Frequéncia <O~ Curva de Densidade

Frequéncia

50%
40%
30%
20%
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Valores Estimados
0

4.373.954,49
4.200.000
3.900.000
3.600.000
3.300.000 -

3.067.118,81
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Valores Estimados

4.264.336,68 -
4.200.000 4
4.000.000 4
3.800.000
3.600.000
3.400.000
3.200.000
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TABELA DE COMPOSICAO AMOSTRAL - VARIAVEIS DE CONTEXTO

ID

Desabilitado

Municipio

Bairro Endereco Contato Telefone do contato Descricdo do imével

Né&o

Sao Caetano do Sul

Ceramica Rua Espirito Santo Elite Negocios 1144275346 PREDIO COMERCIAL - SAO CAETANO DO SUL -
Imobiliarios COM RENDA GARANTIDO!!!....OTIMO PARA
INVESTIDORES!!....Locado com seguro fianca da
Porto Seguro.Prédio com 3 andares.Entrada
recepcao para 50 pessoas, com mais 2 salas
lavabo e banheiro.Superior 5 salas todos com
lavatorios com cubas,e 3 banheiros + terraco
.Parte inferior com 6 salas recepcéo e 2
banheiros.Area externa laboratério + seguranga +
area de servico + banheiro.6 vagas de
garagens.Localizado ao lado da Av: Goias, Policia

Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Paula Avenida Doutor Augusto de Toledo VIANA 1142247722 Prédio Comercial em uma das esquinas mais
NEGOCIOS movimentadas e nobres de Sdo Caetano.O saldo
IMOBILIARIOS é bem amplo tendo varias possibilidades de
comércio como restaurantes, Bares, Lojas, Escolas,
Clinicas e etcSao 748 metros de area construida, 2
banheiros, escritorio, elevador, area descoberta,
Deck coberto e 20 vagas de garagem.Terreno de
576,80 metros em uma localizacdo
previlegiada.Disponibilidade e valores deste
imovel, sujeitos a alteracdo sem aviso prévio.

Sao Caetano do Sul

Centro Avenida Senador Roberto Simonsen Sociedade 1142214100 Prédio Comercial a venda ou locagdo no Bairro
Imobiliaria Santo Antonio, em Sdo Caetano do

Cinerama Sul/SP.Excelente imdvel comercial com estrutura
completa para clinicas médicas ou odontoldgicas,
consultérios ou empresas de saude, localizado
em uma das regides mais valorizadas e
movimentadas da cidade.Area construida:
920?m?Area do terreno: 240?m? (82x?30).Edificio
com 4 pavimentos e elevador Atlas.Distribuicdo
dos Pavimentos:1° Pavimento:- Escovédromo
com duas pias- Sala para escritorio- 3
banheiros3° Pavimento:- Recepcdo- 5 salas
estruturadas para equipamentos odontolégicos
ou médicos (agua, esgoto, ar comprimido)- Sala
de esterilizagdo

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ROBERTO DOS REIS JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2025 as 18:02 , sob o nimero WJAB25703004462
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025089-65.2013.8.26.0003 e cddigo w3LIEGLV.
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Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

Rua Osvaldo Cruz

1142214100

Prédio Comercial no Bairro Osvaldo Cruz em Sao
Caetano do Sul. 150 m? de terreno (5 m x 30 m) e
508 m? de area construida. Subsolo com garagem
para 08 carros, total de 135 m%.Térreo com saldo
de 123 m?, cozinha e 02 banheiros.1° Andar com
saldo de 125 m? e 02 banheiros.2° Andar com
saldo de 125 m? e 02 banheiros.Construcio nova.
Piso porcelanato. Sem elevador.Infraestrutura
para ar condicionado. Rede estruturada com 148
pontos. Sistema de seguranca com biometria.
Portdo automatico. Imével reformado e
modernizado.

Sao Caetano do Sul

Centro

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

Rua Manoel Coelho

1142214100

Prédio comercial no Centro de Sdo Caetano do
Sul, com 1.081 m? de &rea construida, dividido em
3 pavimentos. Sendo no térreo saldo véo livre,
banheiros, ar condicionado central. 1° pavimento
com salédo vao livre e 2 pavimento com salao,
salas, banheiros, vestiario, cozinha. Terreno com
10 x 40 = 400 m?. Localizacdo privilegiada, em
uma das ruas mais movimentadas da cidade,
préximo a estagdo CPTM. Imével locado, com
renda mensal.

Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Invictus Imoveis
E Administracao
De Bens Ltda -
Me

Avenida Goias

1144324112

Prédio comercial a venda na Av. Goias em Sao
Caetano, perfeito para quem busca um espaco
amplo e versatil para qualquer ramo de atividade,
inclusive para area de salde, escolas ou clinicas
de estética e beleza.- Area de terreno: 320m?.-
Area construida: 1.131m?2.Distribuidos em 4
andares, incluindo o térreo e 3 andares.O prédio
oferece vaos livres, varios banheiros, piso todo
em porcelanato, elevador com abertura para os
dois lado, térreo com pé direito duplo, conta com
uma garagem no subsolo, com capacidade para
até 12 veiculos, para a comodidade dos
usuarios.*Valores e disponibilidade do imovel
sujeitos as alteragdes*Quer saber mais?Consulte
um de nossos especialistas!

Sim

Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Invictus Imoveis
E Administracao
De Bens Ltda -
Me

Rua Roma

1144324112

Prédio Comercial no Bairro Osvaldo Cruz - Area
construida: 632m? - Area de terreno:
280m’Dividido em 3 pavimentos, dispde no
primeiro pavimento recep¢do.No segundo
pavimento 3 salas grandes, sala de reunido,
banheiro, prédio com arquitetura moderna,
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Sao Caetano do Sul

Barcelona

Alameda Cassaquera Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial para venda no Bairro Barcelona,
S0 Caetano do Sul. Terreno com 310 m? e 950
m? de &rea construida. No térreo: 2 salGes,
recepcao e 7 banheiros. 1° andar com saléo,
mezanino, 2 banheiros e 1 escritorio. 2° andar
com 2 saldes, escritério e 6 banheiros. Préoximo a
Rua Oriente e facil acesso ao transporte publico.

Sim

Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Rua Visconde de Inhaima Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio comercial e residencial no bairro Osvaldo
Cruz em S&do Caetano do Sul, com area construida
de 904 m?, 4rea de terreno de 380 m? (10 x 38),
sendo saldo comercial e 14 apartamentos (com
quarto, cozinha e banheiro).Préoximo do Mc
Donald’s, Fundagdo das Artes, bancos, padaria
Ben Hur, comércios em geral e facil acesso ao
transporte publico.

Sao Caetano do Sul

Barcelona

Alameda Cassaquera Invictus Imoveis
E Administracao
De Bens Ltda -
Me

1144324112

Este encantador prédio comercial esta disponivel
para venda, oferecendo uma oportunidade
Unica.- Area de terreno: 384m? sendo 12x32.-
Area construida: 980m?.Térreo:Recepcio,
instalacdes para loja, 2 banheiros, area de
estoque de mercadorias e acesso para veiculos de
carga e descarga.Mezanino:Escritorio, 2
banheiros, area com linha de produgéo, area de
estoque2° andar:Area livre que pode ser utilizada
como estoque.3° andar:Banheiro, copa e area de
armazenagem.Imovel ideal para rede de
supermercados, farmacias, empresas
distribuidoras, academias, saldo de festas e
eventos, buffet, entre outros.Imdvel com renda de
R$ 12.500,00 até 2027.Proximidades:Centro
Comercial, Av. Pres. Kennedy, Av. Dom Pedro I, R.
Oriente, R. Taipas, R. Tapajos e demais lojas e
comércios da regido!*Valores e disponibilidade
do imoével sujeitos as alteracdes*Quer saber
mais?Consulte um de nossos especialis

Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Maria

Avenida Doutor Augusto de Toledo Gongalves
Imdveis e
Condominios

1143314040

Prédio Comercial e Residencial, no Bairro Santa
Paula, S0 Caetano do Sul, com excelente
localizagdo, préoximo a Rua Visconde de Inhaima,
comércios e transportes, 8 dormitérios sendo 7
suites, 4 salas, 4 cozinhas, 11 banheiros, 4 areas
de servico, 13 vagas de garagem cobertas,
1.200m? de area (til, 391m? de 4rea de terreno,
8,5x45
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Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Paraiba, N° 158 Guaira Iméveis
New Corporation
- 21699-J-Sp

1143481900

Excelente para morar e investir: imovel
Residencial /Comercial, com 480m? de terreno -
755m? de construcdo sendo: um prédio com: 1
Saldo de 88m? no térreo acesso por porta de aco,
mais 2 pisos com 3 salas com banheiro interno e
mais 1 banheiro coletivo no corredor de cada
piso. Entrada lateral de garagem: quintal,
garagem coberta, sobrado : 3 quartos com
armarios sendo 1 suite com sacada, banheiro
social, sala 3 ambientes, lavabo, cozinha com
armarios, area de servico com banheiro, area de
churrasqueira com espaco coberto na parte
superior do sobrado, edicula com 1 quarto, sala,
cozinha e banheiro.Salas e Saldo alugados.Guaira
Negbcios Imobiliarios — desde 1987 trabalhando
com Solidez, Honestidade e Digitalmente
Humanizada, com agéncias no ABC e SP e mais
de 200 corretores para ajudar vocé a comprar,
vender e alugar o seu imovel. Todos os pregos e
condigbes comerciais estdo sujeitos a alteracao.
Creci 21.699-JGuaira

Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Rua Rafael Correa Sampaio Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio comercial de 1200 m?, localizado em
bairro nobre de Sdo Caetano do Sul. Imdvel de
grande porte, bem construido e super funcional
para escolas, academias, empresas, franquias que
necessitem de grande espago. Bem dividido, com
5 banheiros e 8 vagas. Terreno de 600 m? (10x60).
Localizado em éarea privilegiada, infraestrutura
com bancos, prefeitura, hospitais, restaurantes,
escolas, igrejas, cartérios, ciclovias e teatro. Local
plano, area mista sem engarrafamentos de facil
acesso e saida livre para todo ABCD e S&o Paulo.
Excelente oportunidade para seu negédcio!

Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Maria

Rua Madeira Invictus Imoveis
E Administracao
De Bens Ltda -
Me

1144324112

Magnifico prédio comercial em terreno de 500
m?, com 10 metros de frente, em uma &rea
construida de 586 m?, e terreno ao lado de 500
m? com projeto aprovado para estacionamento,
totalizando uma area de terreno de 1.000
mZ2.Saldo de festas ou para outras atividades com
pé direito 9 metros, piso em porcelanato, com
elevador, banheiros feminino, masculino e
deficiente, area gourmet com forno de pizza,
churrasqueira, chopeira e geladeira para bebidas,
cozinha industrial equipada com fogédo
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Sim

Sao Caetano do Sul

Olimpico

Avenida Paraiso

Freire Imoveis
Consultoria -
Eireli - Me

1142384845

Prédio Comercial e Residencial - Bairro
Olimpicoao lado do Estadio Lauro GomesSendo:
1 Saldo Comercial com 200 mts2 , 2 banheiros e
Escritorio " alugado "..e mais 4
apartamentos:sendo 2 aptos com 2 quartos, sala,
banheiro, cozinha e area de servico ( cada) e
mais2 aptos com 1 quarto sala, banheiro e
cozinha (cada),3 vagas de garagem, 623 mts2 de
area construida, Terreno 10x36 = 360 mts2
Excelente para investidor !(Imével misto). -

Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Alagoas

VIANA
NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

1142247722

Prédio Comercial & Venda e Locagdo no Centro
de Sao Caetano Do Sul !Otima oportunidade de
investimento! Prédio Comercial a Venda em Sao
Caetano Do Sul, localizado no Centro. O imdvel
possui 1.207,00 m* de &rea construida e 319,71
m? de &rea de terreno. Térreo 300m? com
Recepcéo, 2 Vestiarios, 3 Banheiros1° Piso 8 Salas
com Banheiro2° Piso 2 Salas com Banheiro
Subsolo 15 vagas de garagem Infraestrutura
completa com topografia irregular,
estacionamento para 15 veiculos, interfone e
seguranga patrimonial. Agende sua visita!Cidade
Monitorada 24 horas Disponibilidade e valores
deste imdvel, sujeitos a alteracdo sem aviso
prévio.

Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Metropolis
Brokers

1135653530

Prédio no bairro Santo Antdnio em Sdo Caetano
do Sul, com 421m? de terreno, 756m? de area
construida, divido em 3 pavimentos:Subsolo com
aproximadamente 352m? composto por salas,
copa, saldo com amplo véo livre, vestiario e
banheiro masculino e feminino.Térreo com dois
consultérios para atendimento, contendo
recepcao e banheiro.1° Pavimento com 10 salas,
sendo uma delas com planejados e copa, outra
com recepcao e banheiro privativo e as demais
sala simples com banheiro coletivo.Oportunidade
imperdivel para o seu negdcio!Se vocé esta
buscando o local ideal para impulsionar o seu
negocio, sua busca acabou! Este imével comercial
esta estrategicamente situado no Bairro Santo
Anténio, em Sdo Caetano do Sul. Com uma
grande circulagdo de pedestres e veiculos, este
espaco oferece uma exposicdo incomparavel para
0 seu negdcio.
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Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Rua Rio Grande do Sul, N° 952 Imobiliaria Prime
Brokers

1155993131

Prédio Comercial de Alto Padrdo - Santo Antdnio,
Sao Caetano do Sullmagine um espaco onde seu
negocio pode florescer com todo o conforto e
modernidade que vocé sempre sonhou. Este
prédio comercial de alto padrdo é perfeito para
clinicas médicas, laboratérios, academias, call
centers, e muitos outros tipos de
empreendimentos. Se vocé é um empreendedor
ou investidor a procura do local ideal para
expandir seus negocios, este é o imdvel que vocé
estava esperando.Destaques do Imével:Terreno:
441 m?Area Util Construida: 942 m?Pavimentos: 4
(térreo com pé direito de 8 metros, 1° mezanino,
2° e 3° andares + terraco externo)Banheiros: 10 (3
suites com banheiras)Acabamento: Revestimento
em granito no térreo e mezaninolluminacdo
Natural: Grandes areas envidracadas para luz
naturalEstacionamento: Garagem subterranea
para 18 veiculos, garagem externa para 2
veiculosVersatilidade: Prédio com possibilidade
de lajes livresInfraestrutura Completa:

Sim

Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Rua Amazonas, N° 1 Bs House
Imoveis

11943883131

Excelente prédio comercial no CentroCom 716m?
de area construida em um terreno de 450m?, com
7 salas, 6 banheiros, recepcao, saldo comercial ,
vagas .Saldo Comercial no Subsolo :Area
Construida: 333 m?Ambientes: Espaco amplo e
aberto, com flexibilidade para diversas
necessidadesBanheiros: SimCopa e Cozinha:
SimSalas: 3 no subsoloSaldes: 2 no
subsoloVentiladores: SimVagas de Garagem:
6Descricdo:Este saldao comercial, localizado no
subsolo de um prédio em Sdo Caetano do Sul, é
ideal para empresas de diversos segmentos,
como lojas de varejo, ramos industriais, saldes de
beleza, clinicas, entre outros. Com uma area
construida de 333 metros quadrados, o espaco é
amplo e aberto, permitindo grande flexibilidade e
adaptabilidade para diferentes necessidades.O
saldo possui 3 salas e 2 sal6es no subsolo, além
de uma copa e cozinha, aumentando a
versatilidade do espaco. Os banheiros e
ventiladores adicionam conforto e funcionalidade.
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Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Amazonas

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial no Bairro Centro em Séo
Caetano do Sul. Area do terreno de 292,50 m? e
construcdo de 532 m? com fino acabamento,
iluminacdo completa, 03 aparelhos de ar
condicionado em cada pavimento.02 pavimentos,
elevador, copa, cozinha, piso porcelanato, térreo
02 banheiros + 01 PNE. 1 andar com 02
vestiarios, 02 banheiros + 01 PNE. Excelente
localizagdo, proximo da estagdo de trem e Onibus.

21

Sim

Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Paraiba

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial para Venda — Bairro Centro, Sdo
Caetano do SulDimens&es do Terreno:- 7 metros
de frente x 35 metros de fundo;- 245 m? de &rea
total;Area construida:- 549 m?%Estrutura:- Imovel
com 3 niveis: térreo + 2 pavimentos;- Estrutura
ideal para Buffet, mas com versatilidade para
outros segmentos comerciais;Distribuicdo dos
Ambientes:Térreo:- 2 vestiarios com sanitarios
(masculino e feminino);- Cozinha ampla;- Adega;-
Deposito fechado;- Area de circulagao;1°
Pavimento:- Copa;- Area de descanso;- Saldo de
festas;- 2 banheiros (masculino e feminino);2°
Pavimento:- Mezanino;Informacdes adicionais:-
N&o possui elevador;- Imével bem conservado e
funcional;Localizagdo:- Excelente localizacdo no
Centro de Sdo Caetano do Sul;- Préximo ao
centro comercial da cidade;- Facil acesso a
Avenida Guido Aliberti;

22

Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Paraiba

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio para venda no Centro de Sdo Caetano do
Sul. Atualmente o imdvel conta com a seguinte
configuracdo:- Térreo: Vagas para 08 autos sem
manobrista ou 12 autos com manobrista,
recepcao, 01 banheiro e quintal nos fundos;- 1 °
Andar: Amplo saldo dividido em hall do elevador,
02 banheiros, 02 copas e 03 salas;- 2 ° Andar:
Amplo saldo dividido em hall do elevador, 02
banheiros, 02 copas e 03 salas;- Terreno 10 m x
19,93 m (196,12 m?) e 529,30 m? de &rea
construida. Excelente localizacdo, proximo a Av.
Goias e a todo Centro Comercial de Sdo Caetano
do Sul. - Otimo prédio de 02 andares com
elevador, projeto inteligente explorando muita luz
natural e flexibilidade de configuracdo de layout,
possibilitando ampla variedade de atividades
comerciais.
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Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Manoel Coelho Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial para venda no bairro Centro em
S30 Caetano do Sul, com 662 m? de &rea
construida, 240 m? de terreno, sendo 8 m? de
frente por 35 m? de fundos. Prédio com saldo na
parte térrea de 280m? area Uutil contendo uma
cozinha, 3 banheiros (1 PNE), ar condicionado
central, saldo para depdsito, parte superior com
12 salas. Excelente localizacdo, em rua com
grande fluxo de pedestres, proximo a Avenida
Goias e ao centro comercial, facil acesso a CPTM.

24

Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Zanon Imobveis

1139960330

Prédio Comercial a Venda ou Alugar no Bairro
Santa Paula em Sdo Caetano do Sul/SPPrédio
com Monta CargaArea de terreno 395,00 m?Area
construida 938 m?Area dtil 1.050 m?Area de saldo
400 m?Area de mezanino 90 m?Area externa nos
fundos 25 m?Pé direito de 6 metrosEnergia
trifasicaPonto de ar condicionadoPortdo
automatico 7 metrosMonta carga de 150 kg com
ponto de parada nos 3 niveis do prédio03
banheiros sociaisAmpla sacada 20 m?Area de
mezanino 20 m?Refeitorio02 vestiarios masculino
e feminino (5 box cada)Banheiro social
completoPortdo automaticolmével com érea
mista, possui 6tima localizacdo e ideal para
comércio ou industria leve.Na Zanon Imoveis,
somos lideres em imodveis comerciais e industriais.
Trabalhamos com os melhores galpd&es, centros
logisticos e terrenos no ABC, Grande S&o Paulo e
Interior. Seja para compra ou locagéo, temos a
solucgdo ideal para sua empresa.Consu

25

Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Rua Inga Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial a Venda — Bairro Osvaldo Cruz,
S&o Caetano do Sul - SP.Prédio comercial com
646m? de area construida, situado em um terreno
de 467,16m? (10,25m x 45,57m), com pé direito
de 5 metros.* 12 salas amplas e bem distribuidas*
Cozinha espagosa* 2 vestiarios* 8 banheiros*
Recepcéo para atendimentoO prédio esta
dividido em 2 pisos, permitindo a separacédo de
setores, departamentos ou até a locagao parcial
para diferentes negocios. O imdvel é ideal para
diversas atividades comerciais, como clinicas,
escritérios, escolas, coworking, entre outros.O
imoével esta localizado no Bairro Osvaldo Cruz,
uma regido estratégica de Sdo Caetano do sul
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Sim

Sao Caetano do Sul

Barcelona

Rua Nazaret

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial a Venda — Bairro Barcelona, Sdo
Caetano do SulExcelente oportunidade de
investimento! Prédio comercial com 569m? de
4rea construida em um terreno de 276,30m?
(7x39,42), localizado em um dos bairros mais
movimentados de Sdo Caetano do Sul.
Atualmente funcionando como sauna, o imével
conta com uma infraestrutura completa e pronta
para diversos tipos de negocios.- 3 pavimentos
bem distribuidos- 12 dormitérios, sendo 2 suites-
4 banheiros- Area de servico Equipamentos e
Instalagdes:- Bar completo com 2 cervejeiras, 2
balcées refrigerados, expositor para salgados,
expositor refrigerado, maquina de gelo e
computador- Dois bares, um deles com cervejeira
nova no 2° piso- 7 aparelhos de ar-condicionado
distribuidos pelo imével- Teto retratil na area da
sauna, proporcionando um ambiente mais
arejado- Sistema de iluminag¢do no palco, ideal
para eventos e apresentacdes- 15 mesas e 60
cadeiras, prontas para uso- Sau

27

Sim

Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Rua Rio de Janeiro

Zerial Imoveis

11934574019

Imovel a Venda Bairro Osvaldo CruzExcelente
oportunidade para moradia e/ou
investimento!Localizado no bairro Osvaldo Cruz,
este imével possui um terreno de 10 x 25 m (250
m?) com aproximadamente 500 m? de 4rea
construida, distribuida de forma funcional e
versatil:Lateral esquerda: Armazém com cozinha e
banheiro nos fundos.Area central: Casa com 1
dormitério, sala, banheiro e garagem. para 2
carros pequenos com portao eletronicoFundos:
Area de servico com churrasqueira.Lateral direita:
Recepcdo com escada de acesso a 2 andares com
banheiro.Ideal para quem busca espaco para
morar e empreender no mesmo local!Oswaldo
Cruz conta com muitos pontos de interesse de
Sdo Caetano do Sul'Vocé pode encontrar escolas
ou colégios, tais como Escola Municipal de
Educacado Infantil Abelardo Galdino Pinto, Escola
Muncipal de Ensino Fundamental Anacleto
Campanella, Colégio Fénix - Unidade 1, Escola
Municipal de Educacao Infantil Fernado Piva,
EMEI
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Sim

Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Manoel Coelho

Rio Iméveis Sp -
Ltda

11970669666

Prédio a venda, 700 m* por R$ 2.900.000 - Centro
- Sdo Caetano do Sul/SP.Imével gerando uma
renda mensal, bom para investidores!Prédio
Comercial a venda 650 m? de 4rea de construcéo,
240 m? (8 x 30 m) de terreno; saldo térreo com
acessibilidade, mais 2 pavimentos, contendo 12
salas comerciais, banheiros. Proximo a Av. Goias,
local de grande fluxo de veiculos e
pedestres.Venha conferir com um de nossos
corretores e agende sua visita!A rua onde
localiza-se o imovel possui facil acesso na
Avenida do Estado, Avenida Guido Aliberti,
Avenida Goias e ao centro da cidade.Proxima a
divisa de Sdo Paulo, do Hipermercado Carrefour,
Leroy Merlin, da estacdo Prefeito Walter Braido
(CPTM e 6nibus) e da USCS (Universidade
Municipal de Sdo Caetano).A regido é 6tima para
quem busca facilidade de locomoc¢éo no dia a dia
ficando préxima das principais avenidas, para
quem prefere onibus fica proximo também a
estacdo.Agende ja sua visita e confira! -
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Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Rua Martim Francisco

VIANA
NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

1142247722

Excelente oportunidade! Apresentamos um
prédio comercial localizado ao lado de
renomadas instituicdes de ensino. Este imovel é
perfeito para quem busca um espago amplo e
versatil para desenvolver atividades educacionais,
corporativas ou de servicos.Caracteristicas do
imével:Area de terreno: 380m?Area construida:
aproximadamente 1050m?Piso térreo: 2 salbes
espacosos, anfiteatro, patio coberto e 2
banheiros, incluindo um adaptado para pessoas
com deficiéncia (PCD). Além disso, ha espaco
reservado para a instalagdo de um elevador,
proporcionando acessibilidade em todos os
andares.1° andar: 10 salas pequenas para
atendimento, 2 salas de apoio e 2 banheiros.2°
andar: 3 salas grandes, cantina, terraco
descoberto com vista para a rua, copa e 4
banheiros.Rampas com acessibilidade permitem
facil deslocamento entre todos os andares.Este
prédio oferece uma infraestrutura completa para
acomodar diversas atividades e equipes. Sua
localizagdo estratégica
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Sim

Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Paraiba

Zerial Imoveis

11934574019

Prédio Comercial para Venda e Locagdo no Bairro
Centro em Sao Caetano do SullExcelente prédio
comercial com 245 m? de terreno e 549 m* de
area construida. O imével conta com recepcao,
sala com espelhos ideal para estudios, academias
ou treinamentos, saldo extenso com excelente
iluminacdo, mezanino com vista para o saldo
principal, copa e cozinha industrial, depdsito
funcional, quatro banheiros distribuidos entre os
pavimentos e duas vagas de garagem frontais. A
estrutura é versatil e permite facil adaptacao para
diversos segmentos. Localizado no bairro Centro
Olimpico, uma das regides mais estratégicas de
Sdo Caetano do Sul, o imével esta préximo ao
Complexo Esportivo Lauro Gomes, ao Parque
Chico Mendes e a Avenida Goias. A regido
oferece excelente visibilidade comercial, ampla
circulacdo de pessoas, acesso facilitado ao
transporte publico e uma infraestrutura completa
com comeércios, servicos, estacionamentos e
seguranca. E o ponto ideal para quem busca
funcionalidade, v
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Sim

Sao Caetano do Sul

Barcelona

Rua Piratininga

Zerial Imoveis

11934574019

Prédio a venda no bairro Barcelona.Otimo prédio
com 570 m? de area construida, 196 m? de area
de terreno, salas, cozinha e 5 banheiros.O bairro
Barcelona fica localizado em S0 Caetano do Sul,
préximo aos bairros Utinga, Santa Paula e
Prosperidade.Barcelona conta com muitos pontos
de interesse de Sdo Caetano do Sul' Vocé pode
encontrar escolas ou colégios, tais como EMEF 28
de Julho, Colégio Fénix - Unidade 1, EMEIEF Prof.
Jodo de Barros Pinto, Colégio Happy Day, Escola
Spaco Pedacinho do Céu, Escola Municipal de
Educacao Infantil Abelardo Galdino Pinto, Escola
Municipal de Educagao Infantil Fernado Piva,
Escola Estadual Prof. Adamastor de Carvalho e
Escola Muncipal de Ensino Fundamental Anacleto
Campanella; além de museus, teatros ou arenas
de shows, tais como Teatro Paulo Machado de
Carvalho, Sesc Sdo Caetano, Teatro Santos
Dumont, Pinacoteca Municipal, Fundacédo das
Artes e Timochenco Wehbi - FASCS - Teatro.
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Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Alameda Sdo Caetano, N° 209

Bartozzi Imoveis

1142381757

PREDIO COMERCIAL 1200M? - SANTA PAULA
SCSUL: PREDIO COMERCIAL & venda no bairro
Santa Paula -Area construida de 1200m?-Terreno
com 2000m?-Cinco Pavimentos-Pé direito de 4m-
Entrada para caminhdo-Recepgao-Escritorio-
Vestiario-Copa-Refeitorio-5 banheiros-Mezanino-
Energia trifasica-Estrutura para elevador-Laje
macica Otima localizacdo, préximo ao Park
Shopping Sdo Caetano, Avenida Goids, padarias,
restaurantes, Escola Mundo Saber - Bergario e
Educacao Infantil e Frazutti Centro Veterinario
Disponibilidade e valores deste imdvel, sujeitos a
alteragdo sem aviso prévio. Agende ja sua visita
c6d:1231
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Sim

Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Zanon Imbveis

1139960330

Prédio a Venda ou Alugar no Bairro Santo
Antbnio em Sdo Caetano do Sul/SPArea do
terreno 196,00 m?Area construida 560,00 m?Area
fabril 186,00 m?Frente 7 metrosFundo 28
metrosEnergia trifasicaCopa05 escritériosSalas de
reunidoDeposito05 banheiros sociaisO imovel
possui uma excelente localizagao facilitando o
acesso as principais vias de Sdo Caetano do Sul
como, Avenida Presidente Kennedy, Avenida
Goias e Avenida do EstadoNa Zanon Imdveis,
somos lideres em imoveis comerciais e industriais.
Trabalhamos com os melhores galpdes, centros
logisticos e terrenos no ABC, Grande S&o Paulo e
Interior. Seja para compra ou locagéo, temos a
solucdo ideal para sua empresa.Consulte ja um de
nossos especialistas e agende sua visitalZanon
Imoveis -
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Sim

Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Rua Maranhdo

VIANA
NEGOCIOS
IMOBILIARIOS

1142247722

Se vocé esta em busca de uma oportunidade
Unica de investimento em um prédio comercial
bem localizado e espacoso, temos o imdvel
perfeito para vocé!Localizacdo: Bairro Santo
Antonio, Sdo Caetano do Sul Principais
caracteristicas do imével:Area Construida:
635m*Terreno: 350m?29 metros de fachada,
proporcionando excelente visibilidade e destaque
para o seu negdcioRecursos do prédio
comercial:Duas cozinhas industriais montadas,
ideais para restaurantes, bares ou qualquer
negocio relacionado ao setor de
alimentosSistema Trifasico 99KVA
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Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Rua Rafael Correa Sampaio

Tofanello &
Cutrim

1123768696

Terreno 10 x 60 metros 600 m?Area Construida
1200 m?Imével Comercial com 11 salas de 7 x 9
m algumas com 7 x 10 m e 25 vagas de
garagem.Excelente para consultério médico,
clinicas, escritorios, fabricas, contabilidade,
empresas, pet shop11 salas grandes 7 x 9 m
(aprox.) algumas com WC2 Cozinhas com
piaRecepgdo com lavabolardim de invernoTotal
de 15 banheiros e lavabos 2 areas para
depositoQuintalAproximadamente umas 25
vagasAgende sua visita com antecedéncia e faga
um bom negécioVisitas somente agendadas e
acompanhado com o corretor autorizadoObs:
Tratando se de imével pronto, os precos poderdo
sofrer alteragdes sem aviso prévio, e a unidade
podera ndo estar mais disponivel, Para mais
informacdes contate-nosHorario de atendimento
das 9:00 as 18:00 horas.Contate pelo WhatsApp
que retornaremos logo que possivel.Valorize o
trabalho de quem levou ao seu conhecimento
esse maravilh
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Sim

Sao Caetano do Sul

Osvaldo Cruz

Rua Roma, N° 60

Bartozzi Imoveis

1142381757

PREDIO 631M? - OSVALDO CRUZ SAO CAETANO
DO SUL : PREDIO-280,00m? de terreno-632,00m?
de area construida1® Pavimento-3 salas grandes e
iluminadas-Banheiro moderno-Cozinha com
copa-Quintal amplo2° Pavimento-3 salas
grandes-Sala de reunidoSubsolo-12 vagas de
garagem Otima localizacdo, préximo ao 3°
Cartdrio de Sdo Caetano do Sul, Unidade Béasica
de Saude Caterina Dall Anese, Complexo
Esportivo Municipal Lauro Gomes, Avenida
Presidente Kennedy, que conta com diversos
comércios, Escola Municipal de Ensino
Fundamental Sylvio Romero e EMEFM Arquiteto
Oscar Niemeyer Agende ja sua visita c6d:PRO001
Disponibilidade e valores deste imével, sujeitos a
alteracdo sem aviso prévio. Visite nosso
sitewww.bartozzi.com.br
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Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Rua Rio Grande do Sul

Zerial Imoveis

11934574019

Otimo prédio disponivel no bairro Santo
Antonio.465m? de terreno com 867m? de area
construida, 10 banheiros ao total, 6timos saldes e
salas para atendimento.Area externa e 16 vagas
de garagem.Muito elogiado pelos moradores da
regido, o bairro de Santo Anténio, em Sdo
Caetano do Sul (SP), é indicado para quem quer
morar bem e ter facil acesso ao Centro (1 km),
mas sem depender de carro para fazer o que
precisa. Isso porque, além de ser abastecido pelo
transporte publico em suas principais vias, € uma
regido que dispde de varias facilidades, bastando
alguns minutos de caminhada.No local é possivel
encontrar academia, agougue, bares,
concessionaria, escolas, farmaécias, feiras livres,
floricultura, o Hospital Central e o Hospital Sdo
Caetano, lojas, mercados, padarias, restaurantes,
quitandas e até mesmo o campus Conceicdo da
Universidade Municipal de Sdo Caetano do Sul
(USCS).Além de todas essas comodidades, o
bairro estd no comeco da Avenida Goias, que é
uma das m
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Sim

Sao Caetano do Sul

Barcelona

Casari Imovéis

11945450374

Prédio comercial a venda ou para locacao no
bairro Barcelona, Sdo Caetano do Sul, com
terreno de 310 m? e 950 m? de area construida
distribuida em trés pavimentos.No térreo, o
imével conta com dois sales amplos, recepcéo e
sete banheiros. O primeiro andar possui um saldo,
mezanino, dois banheiros e um escritério. No
segundo andar, ha dois saldes, um escritorio e
seis banheiros, garantindo funcionalidade para
diversos tipos de negécios.Localizado proximo a
Rua Oriente, em uma regido estratégica para
atividades comerciais.
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Sao Caetano do Sul

Santa Paula

Rua Marechal Deodoro, N° 830

Tofanello &
Cutrim

1123768696

'938 m? 4rea construida.Fabril: 1.050 m*Terreno:
395 m? (10 x 39,5 mts)7 m? de portdo
automatizado6 mts de pé direitoEnergia
TrifasicoArea térrea: 400 m? aprox. (portéo
automatico, 6 mts pé direito, ponto de ar
comprimido, 3 banheiros) e;Mezanino 100 m?
aprox. e:Area externa nos fundos de 25 m?
aprox.1° andar 400 m? aprox. (refeitério, 2
vestiarios com 5 box cada, banheiro completo)
e;Mezanino 20 m? aprox. Elevador de cargas 150
kg com acesso aos 3 pisos (térreo, mezanino e 1°
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piso).Zona Mista: Utilizacdo comercial ou

industria leve50 mts da Av. Goias, com acesso a
6nibus municipal (sem custo devido ao incentivo
municipal prefeitura) e com varios comércios
préximos.Agende sua visita com antecedéncia e
faca um bom negdcio.Obs: Tratando se de imovel
pronto, os precos poderdo sofrer alteragdes sem
aviso prévio, e a unidade podera ndo estar mais
disponivel Para mais informagdes contate-nos

40 | Sim Sao Caetano do Sul Barcelona M & S Prime 1144515437 Excelente prédio comercial com 890m? de 4rea
Negbcios construida, 299m? de terreno, com 3 pavimentos,
Imobilidrios Ltda loja, escritorio, banheiros, depdsito, vestuarios,
mezanino, energia trifasico.Imével muito bem
localizado no bairro, Barcelona, Sdo Caetano do
Sul - SP.Valores sujeitos a alteragdo sem aviso
prévio.M.S PRIMECreci: 26536-J -
41 | Sim Sao Caetano do Sul Santa Paula Rds Consultoria 1126682030 Prédio todo revisado e reformado.Otima

De Imoveis Ltda

localizagdo a poucos minutos da Avenida Goias e
com facil acesso para Sao Paulo.Area de Terreno:
395,00m?Area Construida: 938,00m?Térreo:
400,00m?1° Pavimento:
400,00m?ESPECIFICACOES:- Sistema de energia:
Trifasico- Ponto de ar comprimido- Portdo
automatico de 7m?- Pé Direito de 6 metros-
Monta Cargas de 150kg com ponto de parada
nos 3 niveis do prédio- Telhas de 8mm- Caixa
d'4gua de 10.000 L- Lage de 400kg/m? -
Banheiros- Mezanino- Area externa nos fundos
25m?- Refeitério- 02 Vestiario Masculino e
Feminino (5 box cada)- Ampla sacada com 20m?-
Zoneamento: Zona mista, ideal para comércio ou
industria levePara melhores informacées, marque
sua visita com a equipe RDS, especializada em
galpdes Comerciais, Industrias e Logistico.RDS
CONSULTORIA DE IMOVEIS: [011] - Cel: [011]
www.rdsconsultoriadeimoveis.com.br
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Sao Caetano do Sul

Santo Antonio

Rua Rio Grande do Sul

Iméveis Pro

1142483000

DESCRICAOTerreno 465m2 (14.7x31.6)Area (il
construida 867m24 pavimentos (terreo com pé
direito de 8 metros, 1o mezanino, 20 e 30
andares + terraco externo)10 WC,s sendo 3 suites
com banheiras Revestimento em granito no
Térreo e Mezanino Grandes areas envidragas para
luz natural Garagem subterranea para 18 veiculos
Garagem externa para 2 veiculosPrédio comercial
de alto padrdo com possibilidade de lajes livres
Uso para clinicas médicas, laboratorios,
academias, escolas, callcenters, ecritérios, lojas,
mercado e comércios em geral. Gerador Diesel
40KVAEntrada trifasica Enel Guarita de Seguranca
24hs200Mil BTU de Ar Condicionado Instalado
Bairro da microrregido de Sdo Caetano de maior
renda percapta Distancia de Tkm do Hospital
Sao Luiz e ParkShopping Multiplan Sdo Caetano
Distancia de 500 metros da Av Goias (Av mais
importante da cidade) Distancia de 500 metros
do bairro centro (bancos, restaurantes e
comercio).
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Sao Caetano do Sul

Centro

Rua Manoel Coelho

Sociedade
Imobiliaria
Cinerama

1142214100

Prédio Comercial no Centro de Sdo Caetano do
Sul — Oportunidade para InvestidoresArea
construida:- Térreo com 264 m? de saldo;-
Mezanino com 80 m?%- 1° Pavimento com
aproximadamente 202 m?;- 2° Pavimento com
aproximadamente 202 m?- Terreno : 284,75 m?,
com 7,80 metros de testada.- Acabamento: piso
em porcelanato, porta automatica e excelente
iluminacdo natural.- Infraestrutura: 2 banheiros e
amplo espaco interno de facil adaptagdo para
diferentes atividades comerciais.- Situagao atual:
térreo; 2 pavimentos superiores ja locados,
garantindo renda mensal imediata. Potencial de
investimento: imoével comercial em area de alta
demanda, ideal para gerar renda passiva e
valorizacdo patrimonial.- Zoneamento: permite
ampla variedade de atividades comerciais.Acesso
facilitado:- Transporte publico, estacionamento
publico préximo e facil conexao com vias
principais.Localizacdo privilegiada: - A apenas 2
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20.TABELA DE COMPOSICAO AMOSTRAL - VARIAVEIS NUMERICAS

ID | Desabilitado | Renda IBGE | Area total | Valor total padrio acabamento | conservagio | garagem | localizagio | area terrenco
1 Mo 1.22513 740,00 2.940.000,00 4,00 3,00 1,00 1,00 0,00

2 Sim 210213 748,00 6.500.000,00 2,00 2,00 1,00 7,00 576,80
3 MNEo 1.493.66 920,00 5,800.000,00 3,00 3,00 0,00 6,00 240,00
4 MNéo 1.219,350 508,00 2.120.000,00 3,00 3,00 1,00 3,00 150,00
5 MN3o 2.24570 1.081,00 6.400.000,00 2,00 2,00 0,00 6,00 400,00
3 MNio 3.387.12 1.131,00 4.500,000,00 4,00 3,00 1,00 5,00 320,00
7 Sim 247278 632,00 4.500,000,00 3,00 3,00 1,00 3,00 280,00
kS Mo 141417 950,00 3.800.000,00 1,00 2,00 0,00 2,00 310,00
9 Sim 1.32814 904,00 15.000.000,00 | 2,00 2,00 0,00 3,00 380,00
10 | Mo 141417 980,00 3.500.000,00 1,00 2,00 0,00 2,00 38400
11 | Sim 210213 1.200,00 4.200,000,00 3,00 2,00 1,00 4,00 360,00
12 | Mao 1.131,25 755,00 3.180.000,00 0,00 0,00 0,00 6,00 420,00
13 | Mao 3.47822 1.200,00 5.860.000,00 3,00 3,00 1,00 7,00 600,00
14 | Sim 1.645,.21 586,00 4.500,000,00 4,00 4,00 0,00 4,00 500,00
15 | Sim 1.32814 623,00 1.920.000,00 2,00 3,00 1,00 3,00 360,00
16 | Mao 1.131,25 1.207,00 7.500.000,00 4,00 4,00 1,00 6,00 31871
17 | MNao 3.124.18 756,00 3.801.000,00 2,00 2,00 0,00 0,00 421,00
12 | Nio 3.411,79 942,00 4.600,000,00 3,00 4,00 1,00 5,00 441,00
19 [ Sim 312418 716,00 3.800.000,00 2,00 2,00 1,00 5,00 450,00
20 | Mao 2.24570 532,00 3.300.000,00 3,00 3,00 0,00 6,00 292 50
21 | sim 1.131,25 54900 1.600.000,00 3,00 3,00 0,00 6,00 24500
22 | Nao 1.131.25 529,00 2.400.000,00 2,00 3,00 1,00 6,00 196,12
23 | Nao 2.24570 662,00 3.500.000,00 2,00 2,00 0,00 6,00 240,00

WJAB25703004462
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24 | Sim | 3.64877 | 938,00 3.750.000,00 | 2,00 | 2,00 | 0,00 | 7,00 | 38500
25 | N3oc | 1.282.86 | 646,00 3.200.000,00 | 3,00 | 3,00 | 0,00 | .00 | 467,16
26 | Sim | 2.143.95 | 565,00 4.256.000,00 | 4,00 | 4,00 | 1,00 | 2,00 | 276,30
27 | Sim | 2.056.16 | 550,00 1.750.000,00 | 2,00 | 2,00 | 1,00 | 3,00 | 250,00
28 | Sim | 2.245.70 | 700,00 2.900.000,00 | 2,00 | 2,00 | 0,00 | 6,00 | 240,00
29 | Sim | 2.570,18 | 1.050,00 | 3.500.000,00 | 2,00 | 2,00 | 0,00 | 7,00 | 380,00
30 | Sim | 1.131,25 | 549,00 1.500.000,00 | 4,00 | 3,00 | 1,00 | 6,00 | 245,00
31 | sim | 1.579.27 | 570,00 2.200.000,00 | 3,00 | 2,00 | 0,00 | 2,00 | 196,00
32 | Sim | 1.728.21 | 1.200,00 | 4.200.000,00 | 1,00 | 1,00 | 0,00 | 7,00 | 2.000,00
33 | Sim | 1.572.27 | 560,00 2.200.000,00 | 3,00 | 2,00 | 1,00 | 0,00 | 196,00
34 | Sim | 3.648.77 | 649,00 6.400.000,00 | 3,00 | 3,00 | 0,00 | 7.00 | 350,00
35 | N3c | 0,00 1.200,00 | 6.300.000,00 | 3,00 | 3,00 | 1,00 | 5,00 | 600,00
36 | Sim | 2.472,78 | 631,00 4.450.000,00 | 4,00 | 4,00 | 1,00 | 3,00 | 280,00
37 | N3c | 3.411,79 | 867,00 4.500.000,00 | 3,00 | 3,00 | 1,00 | 5,00 | 465,00
38 | Sim | 1.414,17 | 980,00 2.900.000,00 | 2,00 | 2,00 | 0,00 | 2,00 | 310,00
39 | N3c | 3.648.77 | 938,00 3.500.000,00 | 2,00 | 2,00 | 1,00 | 7,00 | 385,00
40 | Sim | 1.41417 | 890,00 3.300.000,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 2,00 | 299,00
41 | sim | 3.648.77 | 938,00 3.500.000,00 | 2,00 | 2,00 | 0,00 | 7.00 | 395,00
42 | M3c | 3.411,79 | 867,00 4.757.000,00 | 3,00 | 400 | 1,00 | 5,00 | 465,00
43 | N3c | 1.099.02 | 748,00 3.400.000,00 | 2,00 | 2,00 | 1,00 | 6,00 | 284,75
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21.DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Variavel Valores Extrapolacao
Area total 713,98 N&o
padrdo acabamento 3,00 Nao
conservacao 1,00 Nao
garagem 1,00 Nao
localizacao 5,00 Néao

22.ESTIMATIVAS DE VALORES DA MODA PARA NIIVEL DE CONFIANGCA DE 80%

Estimativa unitaria Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor minimo 3.496,55 11,83%
Valor médio 3.965,48 - 3
Valor maximo 4.344,72 9,56%
Estimativa total Média Amplitude Grau de Precisao
Valor minimo 2.496.463,64 11,83%
Valor médio 2.831.271,64 - 3
Valor maximo 3.102.040,80 9,56%

CAMPO DE ARBITRIO
RL Minimo 2.406.580,90
RL Méaximo 3.255.962,39

INTERVALO DE PREDI(;AO
Minimo unitario 2.331.634,56 17,65%
Maximo unitario 3.200.568,44 13,04%
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Requisito normativo

1. Numero minimo de amostras ()

2. Coeficiente de determinacao (R*)

3. Nivel de significancia dos regressores/estimadores ()

4. EstatisticaF @

5. Normalidade dos residuos @)

6. Significancia do Modelo (amplitude) @

7. Grafico das variaveis (Equagao) @

8. Homocedasticidade, Distancia de Cook, Residuos
relativos @

Valores de Referéncia

Grau 1: 36
Grau 2: 24
Grau 3:18

Ideal > 0,75

Grau 1: < 30%
Grau 2: < 20%
Grau 3: <10%

Ideal = 20

-le +1[68%]
-1,645 e +1,645 [90%]
-1,96 e +1,96 [95%]
Grau 1: < 5%

Grau 2: < 2%
Grau 3: < 1%

Devem estar de acordo com as hipoteses

O grafico precisa estar aleatoriamente disperso
Cook: <1

Residuos relativos: < 40%

Valor Atingido

21

0,916

25,4%

32,73

7%
95%
100%

0%

Verificagao visual

Verificacao visual
0,46
20,03%

Situacao

Grau 3

Graul

Grau3

OK

oK

OK

OK

OK
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TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

Item Descricao Grau III Grau II Grau I Pontos obtidos
Caracterizagdo do imoével Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis . . . .
1 ) L _ - Adocéo de situacao paradigma
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
5 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k € o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de variaveis 1
mercado, efetivamente utilizados variaveis independentes variaveis independentes independentes
Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e Apresentacdo de informagdes . ) . .
o o ] . Apresentacdo de informacoes relativas
Identificacdo dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dados e o )
3 o . aos dados e variaveis efetivamente
mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na N
. ) utilizados no modelo
caracteristicas conferidas pelo modelagem
autor do laudo
Admitida para apenas uma
variavel, desde que: a) as medidas Admitida, desde que: a) as medidas das
das caracteristicas do imovel caracteristicas do imével avaliando nao
avaliando ndo sejam superiores a sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior, amostral superior, nem inferiores a
4 Extrapolacao Néao admitida nem inferiores a metade do limite metade do limite amostral inferior; b) o 3
amostral inferior, b) o valor valor estimado néo ultrapasse 20 % do
estimado ndo ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
valor calculado no limite da amostral, para as referidas variaveis, de
fronteira amostral, para a referida per si e simultaneamente, e em médulo
variavel
Nivel de significancia (somatério
do valor das duas caudas) maximo
5 L o 10% 20% 30% 1
para a rejeicdo da hipotese nula
de cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeicdo da
6 1% 2% 5% 3

hipétese nula do modelo através

do teste F de Snedecor

WJAB25703004462
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Eng. Civil Carlos Rosell Nanin Villanueva
Pds-Graduado em Engenharia de Avaliagbes e Pericias
Pés-Graduado em Engenharia de Estruturas

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL il - JABAQUARA DA COMARCA DE SAO PAULO
(SP)

Processo Digital n2: 0025089-65.2013.8.26.0003

Classe - Assunto Execug¢do de Titulo Extrajudicial - Duplicata
Exequente: Centro de Diagndstico NSL S/A.

Executado: Saude Medicol S/A. e outros

Carlos Rosell Nanin Villanueva, Engenheiro Civil, devidamente registrado no
CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia, sob o n? 5060940313, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da A¢do em epigrafe, vem mui respeitosamente

a presenca de V. Exa., apresentar os seus

ESCLARECIMENTOS AO LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO

fls. 1025
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De acordo com peticdo de fls. (1009) dos Autos, o Requerido manifestou a sua
discordancia em relagdo ao valor apurado no Laudo Judicial informando que o imdvel
esta situado em ponto estratégico, préoximo de area comercial, bancos, universidades,
hipermercados, clubes, transporte publico, shopping e da Avenida Goias, de modo que,
ante os atributos citados e “excelente condicbes do bem” o mesmo estaria avaliado
R$3.954.000,00 (trés milhdes, novecentos e cinquenta e quatro reais), e para tanto,

anexou o laudo de avaliagdo.

Exceléncia, malgrado todo o trabalho e levantamento de informacdes obtidas
pelo expert, o mesmo deixou de considerar as caracteristicas essenciais do imével penhorado,

tais como localizacdo e servicos disponiveis na regido, atributos que estimam o preco do bem.

No caso em tela, conforme resta consubstancia em laudo peculiar elaborado
por profissional habil (doc.01), o imovel esta situado em ponto estratégico, proximo de area
comercial, bancos, universidades, hipermercados, clubes, transporte publico, shopping e da
Avenida Goias, de modo que, ante os atributos citados e excelentes condi¢cdes do bem, o mesmo
esta avaliado em R$3.954.000,00 (trés milhdes, novecentos e cinquenta e quatro reais)

Passamos, portanto, a analisar as criticas apresentadas ao laudo:

1. QUANTO AO LAUDO APRESENTADO PELO REQUERIDO

A engenharia de avaliacbes é a ciéncia de estimar os valores de
propriedade especificas, e para tanto, é necessario o conhecimento profissional
deengenhariae o absoluto dominio de metodologias cientificas referenciadas por
entidades técnicas, as quais fornecem diretrizes, metodologias e procedimentos
técnicos , expressadas através de normasas quais cito NBR-14.653-2 da ABNT
(publicado pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e pela Norma para
Avaliacdo deImodveis Urbanos 2011 do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia).

fls. 1026
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Ao analisarmos o laudo juntado aos autos pelo ilustre patrono, com a
devida vénia, este, se apresenta de forma simplista, tratando-se de uma simples

opinido de venda, sem qualquer demonstracdo de cunho técnico que inclua

elementos amostrais (ofertas de imodveis) e o0s respectivos processos de

homogeneizacdo para comparacdo a situacdo paradigma, a fim de embasar o

valor 14 apontado.

Esclarecemos ao nobre douto que trabalhos técnicos (diferentemente de
opinidao de venda) sdo normatizados, ou seja, obedecem a regras e devem atender

as exigéncias da NBR-14.653- 2, e da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos

IBAPE/SP -2011, no gue concerne ao grau de fundamentacdo do Laudo (vide a

tabela 5 extraida da norma) e grau de precisdo.

Apenas para contextualizar, o grau de fundamentacdo define a

profundidade do trabalho avaliatério, ou seja, guanto mais detalhada é a analise

de dados, maior serd o grau e por consequéncia, maior serd a sua precisao é

determinar o valor de um bem.

Tabela 5 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

fls. 1027

Item Descricao M Gr“au I
1 Caracterizagao do Completa quanto a todas Vgg;‘giitilggzrgzsas S Adogao de situagao
imovel avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekeéeo : . 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, namero de variaveis ;é:;g\y;@d%t‘(: gr?;gteég namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes P independentes
Apresentagao de
informagoes relativas a "
todos os dados e Apresentacao de inf or?ngeggglrz;?:{i)vgz 205
3 Identificacao dos dados | variaveis analisados na informagdes relativas a 4 d% S ATAvei
de mercado modelagem, com foto e todos os dados e variaveis elelivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem e odels
observadas no local pelo
autor do laudo
3
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Portanto, para se atingir o grau Il (requisitos minimos exigidos para um

trabalho técnico), sdo obrigatdrias:

a) Apresentac¢do do laudo na modalidade completa;

b) Apresentagdo da analise do modelo no laudo de avaliagao, com a
verificacaoda coeréncia do comportamentoda variagao das varidveis em relagao

ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao.

c) Identificagdocompleta dos enderegos dos dadosde mercado usados no

modelo, bem como das fontes de informacao;

d) homogeneizacdo dos dados amostrais em relacdo a situacao paradigma,
através de transformagdes matematicas que expressem as diferencas de atributos

entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

Reportando-nos ao laudo judicial e ao seu anexo, podera constatar o nobre
patrono que a pesquisa imobilidria contida no referido trabalho possui 43

(quarenta e trés) ofertas de mercado, todas identificadas quanto a fonte de

informacdo e as suas caracteristicas construtivas, além dos respectivos processos

de andlise e estudo dos fatores, que podem exercer influéncia na formacao dos

valores de mercado.

Em contrapartida, o trabalho apresentado pelo ilustre patrono nao
preenche qualquer requisito exigido pelas normas NBR-14.653-2, tratando-se de
uma singela opinido sem qualquer comprovagao técnica que corrobore os valores

|a citados.
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2. ATRIBUTOS DO IMOVEL AVALIANDO NO CONTEXTO URBANO

O patrono em sua critica ao laudo cita que:

“o bem avaliando esta em local estratégico préoximo a area comercial,
bancos, universidades, transporte publico, shopping e da Av. Goids e que o laudo

judicial ndo leva em consideracao este atributo “

Pois bem, ao consultarmos o laudo judicial nos topicos “2- Caracteristicas
Gerais do Imével Avaliando” e “4.4- Atributos estudados “, podemos verificar
justamente a descri¢do dos atributos citados pelo patrono e a utilizagao destes

atributos no estudo dos modelos testados, conforme veremos a seguir:

Tépico “2- Caracteristicas Gerais do Imdvel Avaliando”

Estao descritas “claramente” todas as caracteristicas da microrregiao em
consonancia com a norma (item 9.2.1) e citadas pelo patrono, tais como:
enquadramento na zona de avaliagdo, melhoramentos publicos existentes,
acessibilidades doimaovel no contexto urbano, superficie do terreno e usos legais

permitidos.

9.2.1. Com a vistoria deve-se caracterizar o terreno e a regiao na qual esta inserido o imovel.

a) Caracterizagdo da regido: aspectos econdmicos por meio de analises
socioecondmicas, aspectos fisicos (relevo e consisténcia do solo), localizacao (indicacao das
principais vias e polos de influéncia da regiao), contexto urbano, uso e ocupacao do solo
(indicacdao da lei de zoneamento, plano diretor, vocacao existente), infraestrutura urbana
(existéncia de pavimentacao, redes de agua e esgoto, energia elétrica, iluminacao publica,
sistema de transporte coletivo, coleta de lixo etc.), atividades existentes no entorno
(comércio, rede bancaria, industria, servicos, etc), equipamentos urbanos comunitarios e
servigos a populagdo (seguranca, educacao, cultura, lazer, templos religiosos etc.);

Para ndo nos estendermos em demasiado, anexamos resumidamente os

tépicos citados, os quais foram extraidos do corpo do laudo.
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Quadro Resumo das Caracteristicas Observadas na Microrregido

Uso predominante Residencial
Densidade de Ocupagio Média
Padrio Economico  Médio

Distribuigdo da ocupagsdo Horizontal

Area sujeita a enchentes Nio

Transporte Coletivos Onibus

Equipamentos Comunitérios " Escolas / supermercados/comércio de servigos em
geral/Industrias

Intensidade de Trafego Baixo na via do logradouro

Nivel de Escoamento " Bom

Principais Vias de Acesso Av. Senador Roberto Simonsen

Localizagao do imdével no Contexto Urbano

VA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2026 as 14:18 , sob o nimero WJAB26700535611

2.1.a - Localizagdo do imével avaliando em relagé@o as Principais Vias Arteriais e Secundarias do Bairro

Acesso a principal via secundaria

Acesso a principal via Arterial

Av. Goias (altura do no. 360), dista a 0,4 km Av. Guido Aliberti (altura do no. 1311), dista a 0,75 km
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Zoneamento a qual pertence o bem avaliando

[ ] z-8 (PREDOMINANCIAS INDUSTRIAL E COMERCIAL)

Para fins de avaliagdo, o bairro se enquadra no Grupo IV - Zonas Industriais ou
Galpbes de Uso Residencial Padrdo normal, das Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro

de AvaliagBes e Pericias de Engenharia), possuindo frente referéncia de 10,00 m.

|
3 ’ Nicse |
B | 10vZorn | MAoes Mo | Mo e Nisse  aplca | 2000 =
" Nio sa aplics HNAS se apiica | 5000 Avalagho palo valor wrldr o
3 of M aplhca  aghca | woca apica  deniro do 000 | csbncia da oonkzacho. Para
4 ] eyl =
M jafrengs com dreas oo do
§ - o] rtanvaks defindo oskidar o
] :"!- o, 7 “'"";' od| rfiudncia da droa
i | 9 ioseipica HOe  apkca | 2
'E‘l e W'i aphoa VIS 54 N8N aplica  doniro do| 00 250-2.000
| Intarvads |
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Descricdo dos Equipamentos Comunitarios

CARACTERISTICAS DA REGIAD i
A S00 m 1000m >1000m
Coleta de Lixg EI I:l I:l Rede de .igua sim Huminag3o Publica Sim
Transporte Coletivo: E D D Rede de Esgoto: Sim Fossa:
Comérgio EI I:l D Rede de £ Elétrica Sim Poo =
Rede Bancaria: B D D Rede de Telefone: Sim
Escola El l:l I:] Pavimsntacdo: sim
Saude: EI D r_—] Arborizagdo: Sim
Seguranga; I__:_l I:’ D Ezgoto Pluvial: Sim
Lazer E D D Gas Canalizade: Sim

3.1-Terreno

O terreno onde esta inserida a edificagdo no. 167/173, possui formato retangular,
superficie aparentemente firme e seca, posicionado no nivel da via, possuindo as

seguintes dimensdes:

Testada 12,11 m

Fundos 12,11 m

Profundidade equivalente lateral direita : 36,94 m

Profundidade equivalente lateral esquerda 37,02 m
Area Total de Terreno 449,46 m2

No tépico “4.4 — Atributos Estudados” duas das varidveis independentes

utilizados no modelo de estudo retratam justamente a indagacdo feita pelo
patrono, “fator de localizagdo/potencial econdmico”, referindo-se a localizacdo do
imovel e o seu entorno e a “Renda IBGE “que se refere aos padrbes de
concentragdo de riqueza ou pobreza, pressupondo-se que os bairros com maior

renda per capta possuam melhor infraestrutura e por consequéncia maiorvalor de

mercado.
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- Fator Localizag3o ou Potencial Econémico

Variavel independente, proxy, que informa o potencial econémico do bairro onde
estd inserido a amostra. De acordo com a pesquisa de mercado (portal ABC Imével) os

bairros mais valorizados do Municipio s&o:

Valor médio do metro quadrado
Casas e Sobrados, 3 dormitérios,
3 Vagas de Garagem
S&do Caetano do Sul, Grande ABC - Sao Paulo
Bairros Valor médio do m?
Barcelona ' R$ 4.630,00
Boa Vista ' R$ 3.930,00
Ceramica v R$ 4.600,00
Fundagao ' R$ 4.530,00
Jardim Sao Caetano . R$ 5.590,00
Nova Gerti ‘ R$ 3.900,00
Olimpico A R$ 4.940,00
Oswaldo Cruz ‘ R$ 4.870,00
Prosperidade ' R$ 5.130,00
Santa Maria . R$ 5.060,00
Santa Paula ' R$ 6.050,00
Santo Anténio . R$ 5.540,00
Sao José ' R$ 4.460,00
Dados Janeiro
Portal ABC Imoével

1. Bairro Santa Paula
0 Santa Paula & um dos bairros mais tradicionais e valorizados de Sao Caetano. Com localizagao central, o bairro oferece:

¢ Comércios, mercados e padarias a poucos metros
¢ Escolas particulares e piblicas bem avaliadas
¢ Ficil acesso a Av. Goids ¢ a0 centro da cidade

¢ Diversas opgdes de apartamentos ¢ sobrados de alto padrio

2. Bairro Santo Antdnio

Muito procurado por quem deseja morar em um amb e q

, 0 Santo Antonio tambeém conta com

* Farmdcias, mercados ¢ escolas proximas
* Opgdes de apartamentos modernos ¢ condominios com lazer completo

* Boa oferta de linhas de dnibus e proximidade da estagdo de trem
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3. Bairro Barcelona
O bairro Barcelona tem se destacado por seu pof de cé sendo uma otima opGao para quem deseja
comprar imovel como investimento ou primeira moradsa

os industriais

4. Bairro Jardim Sao Caetano

Se voce busca i devidae o Jardim S3o0 Caetano pode ser o bairro ideal. Conhecido pelas suas ruas

5. Bairro Oswaldo Cruz

Com otma localizagho e perfil misto entre ressdencial e comercial, 0 Oswaldo Cruz tem se 10Maco UMa 0pGa0 Cada vez Mmars

Escala de Valores Adotado

Bairros escala
SantaPaula
centro

Santo Anténio
SantaMaria
Oswaldo Cruz
Barcelona
Ceramica

= IN|W s |lO|O (N

- Renda IBGE:

Variavel independente, quantitativa, analisa a renda por bairro com base nos
dados do IBGE, e permite identificar padrdes de concentracdo de riqueza ou pobreza,
pressupondo-se que os bairros com maior renda per capta possuam melhor

infraestrutura e por consequéncia maior valor de mercado.

Destacamos que o patronoem sua critica ao laudo, se equivocaao crer que

o valor de um imével se pauta exclusivamente quanto a sua localizacdo, quando

na verdade sdo o conjunto de fatores que determinam o seu valor de mercado,

conforme as explanacdes feitas no laudo judicial e abaixo retratadas.

“ 0 conjunto de fatores sdo retratados pelas varidveis independentes, que

a principio, sGo relevantes para explicar a formacdo de valor e estabelecer as

10
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supostas relacbes entre si e com a varidvel dependente (preco praticado no
mercado procurado) e comparadas a situacdo paradigma.

Logo, conforme a NBR-14.653-2, devem testadas as varidveis
independentes recomendadas para imdveis comerciais, sendo estas:

Area do terreno;

Area construida;

Padrdo da construgéo;

Localizagdo;

Idade aparente e estado de conservagdo;

Numero de vagas de garagem;”

Uma simples verificagdoao laudo judicial e poderemosobservar que todas
as variaveis citadas na norma NBR-14653, foram introduzidas e testadas no

modelo, conforme se depreende:

Variaveis Independentes Utilizadas no desenvolvimento do modelo de

regressio:

-Fator Area de Terreno

Variavel independente, quantitativa, que informa a area de terreno dos imdveis

pesquisados e do avaliando.

- Fator Area total construida

Variavel independente, quantitativa, que informa a area construida dos imdveis

pesquisados e o avaliando.

11
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- Fator Estado de Conservacdo

Variavel independente, proxy, que informa o estado de conservacdo das amostras

imobiliarias.

- Fator LocalizagSo0 ou Potencial Econdmico

Variavel independente, proxy, que informa o potencial econdmico do bairro onde

esta inserido a amostra. De acordo com a pesquisa de mercado (portal ABC Imdvel) os

bairros mais valorizados do Municipio sdo:

- Renda IBGE:

Variavel independente, guantitativa, analisa a renda por bairro com base nos
dados do IBGE, e permite identificar padrées de concentragdo de riqueza ou pobreza,

pressupondo-se que os bairros com maior renda per capta possuam melhor

infraestrutura e por consequéncia maior valor de mercado.

- Fator Padrio Construtivo

Variavel independente, proxy, que informa o padrdo construtivo dos imdveis

pesquisados, conforme a escala abaixo:

- Fator Garagem

Variavel independente, dicotdmica, informa a exist&ncia de garagens nos

imoveis:
__

Portanto, a utilizagdo de varidveis como "Fator Localiza¢gdo" e "Renda IBGE"
comprovam que o entorno economico foi mensurado matematicamente, e ndo apenas

por observagao superficial.
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3. ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Em suas argumentacdes, o patrono do requerido se refere ao estado de

conservagao do imdvel avaliando como “excelente”. (vide grifo)

Exceléncia, malgrado todo o trabalho e levantamento de informacdes obtidas
pelo expert, o mesmo deixou de considerar as caracteristicas essenciais do imével penhorado,
tais como localizac@o e servicos disponiveis na regido, atributos que estimam o preco do bem.

No caso em tela, conforme resta consubstancia em laudo peculiar elaborado
por profissional habil (doc.01), o imével esta situado em ponto estratégico, proximo de area
comercial, bancos, universidades, hipermercados, clubes, transporte publico, shopping e da

Avenida Goias, de modo que, ante os atributos citados e excelentes condisées do bem, o mesmo
esta avaliado em R$3.954.000,00 (trés milhdes, novecentos e cinquenta e quatro reais)

Acreditamos que o ilustre advogado ndao tenha lido o laudo judicial com a

devida atengao, pois este narra de forma clara as diversas patologias encontradas

no imével e documentadas através de farto relatdrio fotografico, como veremos

a seguir, contrariando, portanto, as afirmacdes do patrono.
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4. CONCLUSAO

O estado de conservagao do imdével fartamente documentado através do
relatério fotografico (e que trouxemos a este esclarecimento) divergem
completamente das afirmacgdes do ilustre patrono que classificou o estado de

conservacao do bem em testilha como “excelente”.

Ressaltamos o equivoco conceitual cometido pelo patrono ao inferir que o
valor de uma propriedade se pauta exclusivamente quanto a sua localizacao e

entorno, quando na verdade, sdo o conjunto de fatores (Area do terreno, Area

construida, Padrdo da construcdo, Localizacdo, Idade aparente e estado de

conservacdo, NUmero de vagas de garagem) que testados em um modelo

matematico, definem o valor de mercado de um imével.

Por derradeiro, o ilustre advogado naotrouxe elementos que justificassem
a alteracao do valor encontrado no laudo judicial, uma vez que a sua critica se
baseou em uma opinidao de venda, a qual nao atende minimamente a quaisquer
requisitos técnicos exigidos por norma, no que tange a apresentacdo dos
elementos imobilidrios (ausentes por sinal), os respectivos processos de
homogeneizacdo para comparacdo a situacdo paradigma e/ou estudo dosfatores

gue exercem influéncia na formacao do valor.

ANTE O EXPOSTO, ESTE PERITO MANTEM O VALOR APURADO NO LAUDO
JUDICIAL.
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5. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente esclarecimento contendo (25) folhas, digitadas de
um s6 lado, sendo a ultima datada e assinada, colocando-se este Perito a
disposicdo deste R. Juizo, para prestar quaisquer esclarecimentos que se tornem

necessarios.

Sao Paulo, 03 de margo de 2026

Eng. Carlos Rosell Nanin Villanueva
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