CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Exmo, Sr., Dr. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CiVEL DO FORO REGIONAL II DE
SANTO AMARO - SA0 PAULO - SP

Processo n2 1009717-18.2020.8.26.0002

Requerente: CONDOMINIO RESIDENCIAL SONATA MORUMBI MELODIA

Requerido: GUSTAVO COUTO CABRAL DA SILVA

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

LAUDO DE AVALIACAO
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V.I. = R$ 280.629,00 (duzentos e oitenta mil e seiscentos e vinte e nove reais) —

Para janeiro de 2022.

ANEXOS

Anexo 01 — Pesquisa de valores

Anexo 02 — Homogeneizacdo dos paradigmas
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1 — PRELIMINARES

1.1. O presente trabalho tem por base a avaliagdo
do imo6vel matriculado no 112 Cartério de Registro de Iméveis da Capital, Estado

de Sao Paulo, matricula ne 418.281.

1.1.1. Conforme a matricula de n2 418.281, temos:

IMOVEL: APARTAMENTO N° 52, do tipo “D”,
localizado no 5° pavimento do BLOCO 1,
INTEGRANTE DO empreendimento denominado
“CONDOMINIO RESIDENCIAL SONATA MORUMBI
MELODIA” situado a Rua Cascado, n°38, Rua
Domigos Ataide, Rua Canto do Rio Verde e Rua
Silva Xavier, na Vila Andrade 29°
Subdistrito - Santo Amaro, com a Aarea
construtiva privativa de 55,000m? e a &rea
construida de uso comum de 10,752m?,
totalizando a &rea construida de 65,752m?,
mais a Area comum descoberta de 36,624m?,
nesta j& incluida a &drea referente ao direto
de uso de 01 (uma) vaga indeterminada na

garagem coletiva.

Contribuinte: 169.020.0067-1.

E-mail: candido.padin @terra.com.br Fone: (11) 3129-9409

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2022 as 14:03 , sob o nimero WSTA22700450043

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009717-18.2020.8.26.0002 e codigo FO3A057.



fls. 300
CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL
2 - VISTORIA
2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao endereco, Rua Cascado,
38, verificando as condigdes da area em questdo e sua circunvizinhanga,
procedeu a vistoria geral no condominio e na area interna do apartamento

avaliando.

O local é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte
publico, préximas ao local. Apresenta como principal via de acesso a Rua José

Maria Pinto Zili.

MAPA DE LOCALIZACAO - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS.
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De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZM - Zona Mista, com a predominancia de

densidades construtivas e demograficas média.

2.2 - Do Cadastro Municipal

0 imovel objeto da presente acao esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de SP, situa-se na Rua Cascado, 38, Vila Andrade, Sao

Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 169, quadra 020, cujo indice local é de 1.038,00/22.

|'n Wy

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 169.020.0067-1

Local do Imével:

R CASCADO, 38 - AP 52 E 1VG

BLOCO 1 CEP 05734-040

Imovel localizado além da 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
R CASCADO, 38 - AP 52 E 1VG
BLOCO 1 CEP 05734-040

Contribuinte(s):
CNPJ 00.360.305/0001-04  CAIXA ECONOMICA FEDERAL

CPF 420.006.428-61 GUSTAVO COUTO CABRAL DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 9.506 Testada (m): 0,00
Area n&o incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0045
Area total (m?): 9.506

Dados cadastrais da construcdo:

Area construida (m?): 66 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.187 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 2014

Valores de m? (RS):
- de terreno: 1.038,00
- da construggo: 1.643,00

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

- da area incorporada: 73.726,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 101.932,00
Base de calculo do IPTU: 175.658,00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Condominio Terra
Brasilis, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 9.506,00m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.3.1 - Do condominio

Situado a Rua Cascado, Rua Silva Xavier e Rua
Domingos Ataide, é circundado por outros edificios residenciais e imoveis

comerciais.

Possui area de lazer, com piscina, playground,

academia, entre outros.

Seguem abaixo algumas fotos.
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2.4 - Do Apartamento

O apartamento avaliando esta localizado no quinto
pavimento do Condominio Residencial Sonata Morumbi Melodia, recebendo o
numero 52 (cinquenta e dois) e possuindo uma vaga de garagem descoberta,

coletiva.

2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.

A areas construidas, referente ao apartamento
avaliando sao:
Area 1til = 55,000m?

Area Total = 65,752m?

2.4.2 - Fotos Internas do Apartamento

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

acabamentos:

13
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2.4.3- Da ClAssificacao

A referida construgcdo de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.3.3 PADRAD MEDIO

Edificios com quatro ou mals pavimentos apresentando alguma preccupagas com a forma
a a funcionalidade arquitetdnica, principalmenta no tocante & distribuicio interna das uwni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico),
geralmente com acessos e cdrowlagdo pelo mesmo corredor. As dreas Ccomuns apresantam
acabamantos de padrao médio @ podem conter saldo de festas e, eventualments, quadras
de esportes & piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corfida ou texturizada, ou com aplicacdo de pastilhas, ceramicas, ou eguivalenteas.
Unidades contendo sala para dols ambientes, cozinha, drea de servigo conjugada, dois ou
trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) @ uma vaga de garagem por
unidade, podendo possulr, também, depandéncias para empragada.

Caracterizam-s& pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comerdial, tanto nas dreas privativas como nas
de uso comurm, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.
« Parades: pintura a l&tex sobre corrida ou gasso, azulajos de padrao comearcial.

= Instalacoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pacas sanitarias
& saus respactivos componentas de padrdo comercial, servidos por dgua fria, podando
dispor de aquecador individual.

* Instalacoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicao basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar inclufdos pontos para tekefo-
ne e televisao

= Esguadrlas: caixithos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVYC com di-
mensdes padronizadas.

Intervalo de Indices - Pc
Padriio -
Minima Midio Maximo
Sam elevadar L5112 - ‘.il_;;ﬂ Y L]
1.3.3- Padrio Médio BT 5 B DEMLSS
A Comelevador il el 3,160

E-mail: candido.padin @terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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2.4.4 - Do Estado de Conservacao

Para

classificamos as benfeitorias como:

efeito de avaliacdo, no estado atual,

Classificacao: Apartamento Médio com elevador.

Idade: 8 anos.

Estado de conservacao: C - Regular.

Ref.

Estado da Edificagdo

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

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

Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras

superficiais localizadas e‘ou gintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo 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 e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.
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3 - AVALIACAO - VALOR DE VENDA - 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 Imoveis 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 imoével (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 homogeneizacdes necessarias foram
utilizados 14 (quatorze) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo

conforme a tabela 01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS
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H? Pesquisa NE Elamento [ Tipo do mével [Dt da pesquisa [Logradour Nimero_[Complementa
L SAQ PAULD -SP - 2021 1 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD e COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|_|SA0 PAULOD - 5P - 2021 2 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADOD % COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
SAQ PAULD -SP - 2021 3 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD i) COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|| 540 PauLD - 5P - 2021 4 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD 38 COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
: SAQ PAULD - 5P - 2021 5 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 R4 CASCADD 38 COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
| |5A0PAULD - 5P - 2021 6 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD e COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
| |5A0PAULD - 5P - 2021 7 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD e COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|_|SA0 PAULOD - 5P - 2021 8 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADOD % COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
SAQ PAULD -SP - 2021 9| EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD i) COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|| 540 PauLD - 5P - 2021 10 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD 38 COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
: SAQ PAULD - 5P - 2021 11 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 R4 CASCADD 38 COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
| |5A0PAULD - 5P - 2021 12 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADD e COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|_|5A0 PAULD -SP - 2021 13 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADOD e COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
|_|SA0 PAULO - 5P - 2021 14 EDIFICACAD VERTICAL 24/01/2022 RUA CASCADOD | COMD. RES. SONATA MORUMEI MELODIA
Parimetros da avaliagio
Tipo de Avaliacio Fator ofertaftransacio = Acréscimo por vaga ** Parcela benfeitoria * Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imével
3 - Apartamento - 0,20 0.00 0.:80 **Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local
Estudo Valores de Venda
Ang Municipio Metodologia
2021 | 5| 540 PAULD -SP - IBAPE-SP -
Dados do avaliando
Area construida Estado de conservacdo Padréo da edificacio Idade
55,00 || c- REGULAR - apartamento médio cf elev. - 3 =
Nimero de vagas indice de localizacéo
1 - 1038,00
MNome do Fator Valor Avaliando Incidéncia
[v fatorloc
[¥ fatorobs
[¥ fatorpad
Fvagas

LOCALIZACAO PARADIGMAS

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localizacgao: indice de 1.038,00/22 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 8 anos, com o estado de conservacdo “Regular”.
Fator Padrao Construtivo: Apartamento Medio (+).

Fator Vagas: 1 vagas.

3.1.2 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagoes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS
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N® ‘ Endereco Unitdrio | Floc | Fub‘ Fpad ‘ Fvagas | Homogeneizagéo Var.
[#11 RUA CASCADO 38 5727.27 0.000 -87.830 0.000 0.000 5639.44 0.9847
[¥]2 RUA CASCADO .38 4909.09 0,000 0,000 0,000 0,000 4909,09 1,0000
[v]3 RUA CASCADOD 38 5727127 0,000 0,000 0,000 0,000 572727 1,0000
[vl4 RUA CASCADO 38 5890.91 0.000 0.000 0.000 0.000 5890.91 1,0000
15 RUA CASCADO 38 4909.09 0.000 -75.283 0.000 0.000 4833.81 0.9847
[¥16 RUA CASCADO .38 4581.82 0,000 0,000 0,000 0,000 4581,82 1,0000
7 RUA CASCADOD 38 4860,00 0,000 0,000 0,000 0,000 4860,00 1,0000
[v]8 RUA CASCADO 38 5890.91 0.000 0.000 0.000 0.000 5890.91 1,0000
[#19 RUA CASCADO 38 4909.09 0.000 182,975 0.000 0.000 5092.07 1,0373
10 RUA CASCADO 38 4581.82 0.000 70,264 0,000 0,000 4511,55 09847
11 RUA CASCADO .38 507273 0.000 -17.793 0.000 0.000 499493 0.9847
12 RUA CASCADO .38 4663.64 0.000 0.000 0.000 0.000 4663.64 1,0000
13 RUA CASCADO 38 4909.09 0.000 182,975 0,000 0,000 5092,07 1,0373
14 RUA CASCADO 38 474545 0,000 0,000 0,000 0,000 474545 1,0000
MNome do Fator Pariametros/Legenda Resultados
[¥] fatorloc Unitérios Homogeneizagio
[ fatorobs Média Média
fEID[pEd 5.088,44 510235
Fvagas Desvio padrio Desvio padrio
5 48377
- 30% - 30%
3.568,91 3.571,65
+30% + 30%
662797 6.633,06
Coef. de variacio Coef. de variagio
9,57 9,

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na
coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 5.098,44/m?
Limite inferior: 3.568,91/m?,
Limite superior: 6.627,97 /m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) = 9,57.

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

Média saneada (q) = R$ 5.102,35/m?.
Limite inferior: 3.571,65/m?,
Limite superior: 6.633,06/m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) = 9,48.
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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$ 5.102,35/m?.

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Grau de Fund tacdo - 13.1.1 Requisitos para fund tacdo no fr por fatores: Conforme Tabela 3.
- e 2
Item | Descrigdo Grau Il Grau Il Grau | 1
1 Eara.cterizacéo doimédwel Cor.n‘ple.ta quafﬁto atodas - Completa gto aos fatores - Adogdo de situaco - ,)7
avaliando varidveis analisadas ugados no tratamento paradigma
Quantidade minima de
2| dados de mercado usados [2 v 2 r g r :
o Aprezentacio de informagtes relativas - . o . - . - .
3 |dentificag3o dos dados de | 3 odas as caracteristics dos dadas = x;?rozsaesn:ascca;:;ér:lfgtrlrggscoes relativas - Aﬁrzsanta;ao det mfotl_mapzes léaladtlvas - =
mercado analisadas. com foto & caracteristicas s dad isad alodas asdcarlac ens;cias osl_la SS -
observadas pelo autor do lauda o dados analizadas conespondentes aos fatores utilizados
Intervalo admissivel de -
4 sjuste para o cor. fatores 0804125 W [050=az00 r 0.40a250"a r 3
*a No caso de utilizagiio 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: I11
Resultado final da avaliagio
Média saneada
5.102,35
Intervalo de confian¢a do paradigma
Minimo Iéximo
4.927,80 5.278,90
Walor unitario alor total
5.102,35 28062925
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
452780 5.276,90
Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagio do resuitado quanto & preciséo e & aria j icativa com base no diag
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N® Elementa

Observado

Cedeie] | DG OWO TR

Ohservado

a0om 5.727.27
onooz2 4.903,09 4.909,09
o0oo3 5.727.27 5.727.27
00004 5.890,91 5.890,91 Valores Observados x Valores Calculados
000as 4.903,09 4.833.81
00006 4581 82 458182 a0
onoar 4.860,00 4.860,00 :
onooz 5.890.91 5.890,91 7500
onoo3 4.903.09 5.092.07 b
ono10 4.591.82 4.511.55
00011 5.072.73 499493 7.000
ono12 4.663.64 4.6632.64
0013 4.303.03 5.092.07 6.500
00014 4.745.45 4.745.45 a
6.000 /ég
5.500
By
5.000
S 4500
= 4.000
.3
51
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
00
1} T T T T T T T T
1} 1.000 2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 £.000

3.2 - Valor do Imovel (V.1.)

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

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:

VI.=Apxq

Ap: Area Privativa do apartamento.

Ap = 55,00m?
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q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

avaliando com uma vaga.

q = R$ 5.102,35/m?
V.L = 55,00 x 5.102,35

V.I. = R$ 280.629,25

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 280.629,00 (duzentos e oitenta mil e seiscentos e vinte e nove reais) —

Para janeiro de 2022.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 28 (vinte e oito) folhas sendo esta ultima datada e
assinada. Ficando desde ja ao inteiro dispor desse Digno Juizo e das partes para

quaisquer outros esclarecimentos que se fagam necessarios.

Consta também de 02 Anexos.
- Homogeneizag¢do dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2022.

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