CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Ex.™ Sra. Dra. JUIZA DE DIREITO DA 172 VARA CIVEL DO FORUM
CENTRAL DA CAPITAL - SP

PROCESSO N2. 081285-04.2014.8.26.0100
EXEQUENTE: OMEGA COBRANCAS E MEIOS DE PAGAMENTO LTDA
EXECUTADO: CARIMBOCHAVES COMERCIO DE CARIMBOS E PLACAS CHAVES

LTDA EPP E OUTRO
CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
CREA n?. 119756-D, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido

respeito, apos todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,

apresentar a este Digno Juizo a sua

AVALIACAO
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ANEXOS

Anexo 01 - Pesquisas de Valores

Anexo 02 — Homogeneizacdo dos paradigmas

V.I. = R$ 285.422,00 (duzentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e vinte e dois
reais) — Para julho de 2021.
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1 - PRELIMINARES
O presente trabalho tem por base a avaliacao
do imoével descrito abaixo:
-LWH'.'.‘.' M.* 2 - REGISTRO 2" CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL
de Sao Paulc
matricula fieha
( 55,635 ] [ 5 o .
ol Sao Paulo, Ot de setembro de 19 £4

IMOUEL 2= APARTAMENTO n9 26, localizado no 22 andar ou 3@ pavi
mento do "EDIFICIO MIRI®, situado na Praga Julio Prestes ne [/
185 (entrada principal), no 112 Subdistrito = Santa Cecilia,/
com a area total de B82,49m2,, sendo 67,65m2, de uso privativo

da unidade @ 14,84m2,, parte da area em comum, correspondendo
lha no terreno do edificioc, a fracao ideal ds 0,922858%.

CONTRIBUINTE : = 0o08,050,0031=3,
PHEPHIgTﬂRLﬂ=- ANGELINA GIULAMNETTI, brasilsira, uiﬁva, do lar)
RG. nE BB&.631l, domiciliada nesta Capital.

REGISTRO ANTERIOR:=- Transcrig3o n® 43.484, dests Cartério,

0O Oficial H-iur:-k\ﬁ%
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2 - VISTORIA
2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao endereco, Praca
Jalio Prestes, 185, verificando as condicdes da area em questdo e sua
circunvizinhanga, procedeu a vistoria geral no condominio e na area interna

do apartamento.

O local é dotado de todos os
melhoramentos publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas
regulares de transporte publico, proximas ao local. Apresenta como principal

via de acesso a Rua Maua.

De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZEIS-5 - Zona Especial de Interesse Social 5, com a

predominancia de densidades construtivas e demograficas médias.

Atualmente a regido é ocupada por um nimero enorme
de sem-teto, mas o acesso ao edificio ndo se encontra proibido, pois a vigilancia

policial e ostensiva durante 24 horas.
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De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZEIS-5 - Zona Especial de Interesse Social 5, com a

predominancia de densidades construtivas e demograficas médias.

2.2 - Do Cadastro Municipal

O imé6vel objeto da presente acdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Praca Julio Prestes, 185, Campos

Elisios, Sao Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 008, quadra 050, cujo indice local é de 2.041,00/21.

Cadastro Municipal: 008.050.0031-3
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&
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2021

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 008.050.0031-3

Local do Imovel:

PC JULIO PRESTES, 185 - APTO 26

CAMPOS ELISEOS CEP 01218-020

Imovel localizado na 1 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

PC JULIO PRESTES, 185 - APTO 26
CAMPOS ELISEOS CEP 01218-020

Contribuinte(s):
CPF 278.869.138-68 JOAO BOSCO LEITE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 726 Testada (m): 46,22
Area néo incorporada (m3): 0 Fragdo ideal: 0.0096
Area total (m?): 726

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 83 Padréo da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m3): 720 Uso: residéncia
Ano da construcdo corrigido: 1970

Valores de m® (R$):
- de temreno: 2.041,00
- da construgdo: 2.213,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 25.624,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da consfrugdo: 67.962,00
Base de calculo do IPTU: 93.586,00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Condominio
Edificio Miri, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 726,00 m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.3.1 - Do condominio

Situado na Praga Julio Prestes, esquina com a

Alameda Dino Bueno, é circundado por outros iméveis residenciais e comerciais.
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2.4 - Do Apartamento

O apartamento avaliando esta localizado no 2°
andar do Condominio Edificio Miri, recebendo o nimero 26 (vinte e seis) e nao

possui vaga de garagem.

2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas, referente ao apartamento

avaliando sao:

Area 1til = 67,65 m?
Area Total = 82,49 m?

2.4.2 - Fotos Internas do Apartamento

Seguem abaixo algumas fotos que representam os
principais comodos do apartamento avaliando com suas caracteristicas e

acabamentos:
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2.4.3- Da Classificacao

A referida construcdo de acordo com o Estudo Valores de Venda do

IBAPE/SP é classificada como:

132 PADRAD SIMPLES

Edificagdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevadeor (marca comum) e
satisfarendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensdes
reduzidas e acabamantos simples, geralmente sem portaria, podendo o térmeo apresantar
outras destinagdes, tais como pequenos sal des comerciais ou lojas. Bventualmente pode ha-
ver espago para estacionamento contendo vagas de uso coletive. Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a ldtex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicacio de

pastithas, ceramica ou equivalentz.

Unidades narmal mente constituidas de sala, urn oumais dormitérios, banheiro, cozinha e drea de
semvigo conjugada ou separada por meia parede, gerlmentes sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacio de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tan-

to nas dreas privativas como nas de uso comurm, tais como:
Pisos: cerdmica simples, vinfdico, taco ou forracio,

Paredes: pintura a l5tex sobre embogo, reboco ou gesso, barra de azulejos (evertualmen-
te até o teto) nas dreas molhadas.

Instala¢ies hadrdulicas: sumarias, com ndmere minime de pontos de dgua, instalacio

somente de Sgua fria; pegas sanitérias baslcas, de modelo simples.

* Instalacies elétricas: surnérias, com namero minimo de pontos de luz, iImtermuptores ou

tomadas, utilizando compaonentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.
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2.4.4 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacido, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamento simples com elevador.
Idade: 63 anos.

Estado de conservacao: F- Necessitando de reparos simples a importantes.
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Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com

menos de dols anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura exterma.

Entre nova e regula

032

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a CinCo anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiats localizadas e/ou pintura extemna e intema.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas ¢

superficials e pintura externa e interma.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisio do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de

reparos simples a
Importantes

33,20

S e e
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio efou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisao e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
Impermeabilizagdo ou substituig3o de telhas de cobertura,

Necessitando de

e L e e e e a—
pintura externa e interna, com substituiclo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabiliza¢3o e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaghes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigio de pecas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da

maioria dos cdmodos, se faz necesséria. Substituido ou
reparos importantes na impermeabilizagio ou no telhado.

Necessitando de

reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizac3o da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituig3o das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substituigio dos revestimentos de pisos & paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,

Edificac3o sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.

E-mail: candido.padin @terra.com.br
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3 - AVALIACAO - METODO COMPARATIVO

A avaliacdo tera por base a orientacdo das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais e
dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo

“Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado, por ser este o mais indicado para o

presente caso.

No Método Comparativo o valor do imovel (V.I.) é
obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados, com
caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regido

geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizag¢oes necessarias foram utilizados

5 (cinco) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo conforme a tabela

01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS
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N° PESQUISA N° ELEMENTO |TIPO DO IMOVEL [DATA DA PESQUISA [LOGRADOURD [nGMERO | comMPLEMENTO
SAO PAULO - SP - 2021 1 EDIFICAGAO VERTICAL | 14/07/2021 AVENIDARIO BRANCO | 712
SAO PAULO - SP - 2021 2 EDIFICACAO VERTICAL | 14/07/2021 AVENIDARIO BRANCO | 958
SAO PAULO - SP - 2021 3| EDFICACAQ VERTICAL | 14/07/2021 PRACA JULIO PRESTES | 185
SAO PAULO - SP - 2021 4| EDIFICACAO VERTICAL | 14/07/2021 PRACA JULIO PRESTES (185  Apto. 61
SAO PAULO - SP - 2021 5| EDIFICACAQ VERTICAL | 14/07/2021 PRACA JULIO PRESTES | 30

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localizagao: indice de 2.041,00/%! retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 63 anos, com o estado de conservacao “Entre
reparos simples e importantes”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento simples com elevador.

Fator Vagas: 0 vaga.

TABELA 02: PARAMETROS DA AVALIACAO

Pardmetros da avaliagdo

Tipo de Avaliagdo Fator oferta/transacéo * Acréscimo por vaga | ** Parcela benfeitoria

0,05 0.30 * Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imével

3 - Apartamento v 0,80
Estudo Valores de Venda

Ano —Municipio Metodologia

2021 |||l 540 PAULO - SP v ||| BAPE-3P -

Dados do avaliando
‘Area construida Estado de conservacdo Padréo da edificacdo - Ildade
67,65 ||| F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES v | ||| apartamento simples ¢ elev. M

Numero de vagas indice de localizagdo
0 - 2041,00

Nome do Fator Valor Avaliando Incidéncia
fatorloc
fatorobs
fatorpad
Fvagas

3.1.2 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagdes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores
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TABELA 03: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

N° l Endereco | Unitario | Floc l Fobl Fpad | Fvagas l Homogeneizacao I Var. l
Vi1 AVENIDA RIO BRANCO... 4666,67 -641.747 0,000 0,000 0,000 4024,92 0,8625
vi2 AVENIDA RIO BRANCO... 4335,00 -285.677 0,000 0,000 0,000 4049,32 0,9341
3 PRACA JULIO PRESTES ,1... 4656,32 0,000 0,000 0,000 0,000 4656,32 1,0000
vi4 PRACA JULIO PRESTES ,1... 412417 0,000 0,000 0,000 0,000 4124 17 1,0000
5 PRACA JULIO PRESTES ,30 4846.,15 -605,390 0,000 0,000 0,000 4240,76 0,8751
Nome do Fator Parametros/Legenda Resultados
fatorloc Unitarios Homogeneizagio
[v] fatorobs —Média . ~Média 5
Hitorpad 452566 4.219,10
Fvagas . z : x
-Desvio padrac 7 Desvio padrao 7
290,35 258,44
— 30% : - 30% .
3.167,96 2.953,37
—+ 30%- ‘ -+ 30%- -
5.883,36 5.484,83
—Coef. de variacdo —Coef. de variacéo—
6,42 613
Homogeneizando- se sem os fatores, observada na
coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (q) = R$ 4.525,66/m?
Limite inferior: 3.167,96/m?,
Limite superior: 5.883,36/m>.
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Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) = 6,42.

Homogeneizando-se com todos os fatores,
encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 4.219,10 /m>.
Limite inferior: 2.953,37/m?,
Limite superior: 5.484,83 /m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) = 6,13.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizacao

com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D. Assim encontramos os seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdo dentro dos limites

pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores “A”, “B”, “C” e “D”,

temos:

Valor unitario (q) = R$ 4.219,10/m?.

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 4: QUADRO RESUMO
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Grau de F
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para fi

por fatores: Conforme Tabela 3.

fls. 293

Item | Descri¢do

Grau Ill

Grau Il

Grau |

Caracterizagdo do imével

Completa quanto a todas

Completa gto aos fatores

Adogdo de situagdo

ajuste para o conj. fatores

1
1 avaliando varidveis analisadas 4 usados no tratamento L paradigma 3
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 2 [ 5 v 3 S
e, Apresentacdo de informagdes relativas x 8 ~ " o 8 o .
3 Identificag3o dos dados de | 5 todas as caracteristicas dos dados - J:«%%saesn‘taasc:;::tér:l[g{ggscoes relativas - Asr%senlacao det |n[0tr_ma(;0des rdelzllvas ,___
metcada afelisaday, GOl ioto e Catacierlshoas dos dados analisadas 2oﬁe:;$dzaltae§ :gss f‘g?osreso Etilizagzs -
observadas pelo autor do laudo =
Intervalo admissivel de E
4 080a125 v 0,50a2,00 o 0,40 53250 *a 3

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacdo: II

Resultado final da avaliagdo

Média saneada
421910

Intervalo de confianga do paradigma

Minimo Méximo

4.041,92

Valor unitério
421910

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Méximo
4.041,92

Grau de precisdo: III

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa com base no diagndstico

Valor totat
285.42212

4.396,28

4.396,28

3.2 - Valor do Imovel (V.1.)

multiplicagdo da area privativa do apartamento (Ap) pelo valor unitario por metro
quadrado de area privativa (q) ja saneado, conforme especificado no Anexo 01, do

presente laudo, e visualizado na tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

Onde:

O valor do imével (V.I.) serd obtido através da

VI.=Apxq

Ap: Area Privativa do apartamento.

Ap = 67,65 m?

q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

avaliando sem vaga.

q=R$4.219,10/m?
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V.I.=67,65x4.219,10

V.I.=R$ 285.422,12

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 285.422,00 (duzentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e vinte e dois

reais) — Para julho de 2021.

4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente

trabalho que constam de 44 (quarenta e quatro) folhas sendo esta ultima datada
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e assinada. Ficando desde ja ao inteiro dispor desse Digno Juizo e das partes para

quaisquer outros esclarecimentos que se facam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizacao dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 26 de julho de 2021.

Eng®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP -
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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