CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Ex™2, Sra. Dra. JUIZA DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
DE IPIRANGA - SAO PAULO

Processo n2.1004930-19.2020.8.26.0010
Requerente: Condominio Edificio Maria Fernanda

Requerido: Léri Martin Vienna
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$ 299.700,00 (duzentos e noventa e nove mil e setecentos reais) — Para

marco de 2022.

ANEXOS

Anexo 01 - Homogeneizacdo dos paradigmas

Anexo 02 — Pesquisas de Valores

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

fls. 168

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2022 as 19:33 , sob o numero WIPI122700265785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004930-19.2020.8.26.0010 e codigo 1027DECD.



fls. 169
CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL
1 — PRELIMINARES
O presente trabalho tem por base a avaliacdo do
imoével de matricula 80.401, descrito abaixo:
WJ.
LIVRO N.* 2 - REGISTRO 6.* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo
matriaula flohs
30'4011 [- 01 J Sao Paulo, 5- de Junho de 1985

In&'ﬂli O apartamento n® 45, looalizado no 47 andar do EDIFICIO MARIA FERS
mm. situado na ruas dos Pltrinm n® 618, no 18¢ Subdistrito Ipiranga, -
oom a area util de 39,2‘!130&12, area de garagem com direito a guarda e es
tacionamentc de um automovel de passeio, na garagam loocalizada no 102 & 204
subsolos e no estacionamento do pavimento térreo do Edificio, em vags indi
vidual e indeterminada, sujeito mo uso de manobrista de 24,171486m2, a arda
comum de 21,334312x2, perfazendo a area total oconstruida de 84,777098m2,
correspondendo-lhe uma fragso ideal de terreno de 0,00931021%

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 13/04/2022 as 19:33 , sob o numero WIPI122700265785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004930-19.2020.8.26.0010 e codigo 1027DECD.



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

O signatario dirigiu-se ao endere¢o, Rua
dos Patriotas, 618, verificando as condi¢cdes da drea em questdo e sua
circunvizinhanga, procedeu a vistoria geral no condominio. Nao foi possivel
vistoriar o apartamento avaliando, mas adentrou-se outro apartamento, no

mesmo edificio, com as mesmas caracteristicas do avaliando.

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

via de acesso a Avenida Nazaré.

MAPA DE LOCALIZACAO - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS.
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De acordo com a Lei de Zoneamento n®16.042/16 o
avaliando esta situado em uma ZM - Zona Mista, com a predominancia de

densidades construtivas e demograficas altas.

2.2 - Do Cadastro Municipal

O imédvel objeto da presente acao estad cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Rua dos Patriotas, 618, Ipiranga,

Sao Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 040, quadra 057, cujo indice local é de 3.486,00/22.

Contribuinte: 040.057.0182-5
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Cadastro Municipal: 040.057.0182-5
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imével: 040.057.0182-5
Local do Imével:

R DOS PATRIOTAS, 618 - APTO 45 E BX

IPIRANGA CEP 04207-904
Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificagio:
R DOS PATRIOTAS, 618 - APTO 45 E BX
IPIRANGA CEP 04207-904

Contribuinte(s):

CPF 021.843.218-60 MARIA IZABEL CARDOSO

CPF 134,823.528-44 LORI MARTIN VIENNA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m*) 1.258 Testada (m) 15,25
Area nado Incorporada (m*). 0 Fragdo ideal: 0.0003
Area total (m*) 1.256

Dados cadastrals da construgo:

Area construida (m*): 85 Padrao da construglio: 2-C
Area ocupada pela construgdo (m?) 393 Uso. residéncia

Ano da construglo corrigido: 1984

Valores de m* (R$):

- de terreno: 3.486,00

- da construgao: 2958100

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 4550200
- da 4rea nao incorporada: 0,00
- da construcao: 145498 00
Base de calculo do IPTU: 195.000,00
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2.3 - Do Terreno

ENGENHEIRO CIVIL

O terreno onde estd inserido o Edificio Maria

Fernanda, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 1.256,00 m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.3.1 - Do condominio

Situado no meio de quadra da Rua dos

Patriotas, é circundado por outros imdveis residenciais e comerciais.

festas, entre outros.

Possui areas de lazer, como piscina, saldo de

e Uma torre com:
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*,

18 andares;

6 conjuntos por andar;
Elevador;

Portaria;

Garagem coletiva no 12, 22 subsolo e térreo;

Seguem abaixo algumas fotos.

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

fls. 173

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2022 as 19:33 , sob o numero WIPI122700265785

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004930-19.2020.8.26.0010 e codigo 1027DECD.



‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 174

Fone: (11) 3129-9409

;

| LiL
: i_u_&mﬁaﬁ_umaﬁm_u

.....u.ﬁ

_
|
[
|

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

1 =
_______i

E-mail: candido.padin @terra.com.br



‘aD3a./zol ob1poo 8 0L00°92'8°0202 6L-0S67001 0SS8204d O BULIOUI ‘Op-olUBWINOOeIoUaIajuU0DILIqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dsfy fesa;/:sdny a)is o assaoe ‘[eulblUo 0 JlBu0d eled
G8.59200.2ZIdIM OJ8Wnu 0 qos * €€:6] Se ZZ0Z/¥0/€) Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs3 op ealsnr ap [eunqul @ 013N NIAVd OdIANYD Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op e1doo 9 ojuswindop a)s3

fls. 175

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 176

10

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 177

11

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 178

12

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 179

13

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A~

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 180

14

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A~

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘aD3a./zol ob1poo 8 0L00°92'8°0202 6L-0S67001 0SS8204d O BULIOUI ‘Op-olUBWINOOeIoUaIajuU0DILIqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dsfy fesa;/:sdny a)is o assaoe ‘[eulblUo 0 JlBu0d eled
G8.59200.2ZIdIM OJ8Wnu 0 qos * €€:6] Se ZZ0Z/¥0/€) Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs3 op ealsnr ap [eunqul @ 013N NIAVd OdIANYD Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op e1doo 9 ojuswindop a)s3

fls. 181

15

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 182

16

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

“ A m s s

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 183

17

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘aD3a./zol ob1poo 8 0L00°92'8°0202 6L-0S67001 0SS8204d O BULIOUI ‘Op-olUBWINOOeIoUaIajuU0DILIqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dsfy fesa;/:sdny a)is o assaoe ‘[eulblUo 0 JlBu0d eled
G8.59200.2ZIdIM OJ8Wnu 0 qos * €€:6] Se ZZ0Z/¥0/€) Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs3 op ealsnr ap [eunqul @ 013N NIAVd OdIANYD Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op e1doo 9 ojuswindop a)s3

fls. 184

18

|
i
ﬂ 2
X
A
o
@) =
2 .
A =
W S _— —————
89 — | 5
A [a'4 = = a .
o ; Mm 8
oz N — ak £
m % — N\ i : _ .‘ %
Az i . - £
Z o _ - e}
A% i o g
k=
=]
5]
£
m




‘aD3a./zol ob1poo 8 0L00°92'8°0202 6L-0S67001 0SS8204d O BULIOUI ‘Op-olUBWINOOeIoUaIajuU0DILIqe/Bd/enbipeised/iq-snl-dsfy fesa;/:sdny a)is o assaoe ‘[eulblUo 0 JlBu0d eled
G8.59200.2ZIdIM OJ8Wnu 0 qos * €€:6] Se ZZ0Z/¥0/€) Wa opejodojoid ‘ojned oes ap opejs3 op ealsnr ap [eunqul @ 013N NIAVd OdIANYD Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op e1doo 9 ojuswindop a)s3

fls. 185

19

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

CHCHCH)C)(
B Y [4 ]

E-mail: candido.padin @terra.com.br




‘an3a.zol obipoo 8 0L00°9Z°8'020Z 6L-0E6700L 0SS8004d 0 swIoUI ‘OpOjusWNdOeIDUBIBjU0DILge/Bd)e)Bipeised/iq snl*dsfy fese//:sdyy aus o esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
G8/59200.ZZIdIM OJ8wnu 0 qos ‘ ¢¢:61 Se 2Z0Z/70/€ | Wa opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eoysnr ap [eunqul @ 013N NIdYd OdIANYD Jod sjuswieybip opeuisse ‘jeuiblio op eidoo & ojuswinoop 8js3

fls. 186

20

Fone: (11) 3129-9409

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.br




CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.4 - Do Apartamento

0 apartamento avaliando esta localizado no 42
andar do Edificio Maria Fernanda, recebendo o niimero 45 (quarenta e cinco) e
possuindo uma vaga de garagem individual e indeterminada, localizada no 12 e 22

subsolos e no estacionamento do pavimento térreo do edificio.

2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas, referente ao apartamento

avaliando sao:
Area qtil = 39,27 m?

Area Total = 84,77 m?

2.4.2 - Fotos Internas do Apartamento

Seguem abaixo algumas fotos que representam os
principais comodos do apartamento 16, que possui mesmo padrao e

caracteristicas do avaliando e localizado no mesmo edificio:

21
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2.4.3- Da Classificacao

A referida construgdo de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

133 PADRAD MEDNO

Edifichos com quatra ou mals pavimentos apresentando alguma proocupagio coim a forma
e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicao interna das uni-
dades, em geral, quatio por andar. Dotados de elevadores de padrio meédio (social e servico),
geralmente com acessos @ circulacao pelo mesmo cormedor. AS dreas comuns apresentam
acabamentos de padrac médio e podem conter salao de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinasalém de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou texturlzada, ou com aplicacio de pastilhas, cerimicas, ou equivalentes,
Unidades contendo sala para dols.ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dols ou
trés dormibdrlos (podendo um deles ter banheire privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, tambeém, dependéncias para empregada,

Caracterizam=se pela utilizacdo de mateniais construtivos & acabamentos-de boa gualidade,
pordm padronizados e fabricados em escala comercial; tanto nas-dreas privativas como nas
de uso comum, talt como:

" Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

* Paredes; pintura a |3tex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

v Instalagoes hidrdulicas: completas, atendendo disposicao bisica, com pecas sanitdnas
& seus respectivos componentes de padrdo comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedor indivedual.

» instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfarendo dis
tribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefo-
na e televisio.

* Esquadrias: caizilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PYC com di-
mensdes padronizadas.

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

Para efeito de avaliagdo, no

Classificacao: Apartamento médio com elevador.

Idade: 38 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de reparos simples.

A

Nova

0,00

Edificaciio nova ou com reforma geral e substancial, com

menos de dolis anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova & regular

032

Edificacio 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

Regutar

252

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura extermna e interma.

Entre regular e
necessitando de
feparos simples

8,09

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

LN

sUDCT I LA

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e inlemna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revis3o do sistema hidraulico ¢

Necessitando de
reparos simples a
mportantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras ¢ trincas,
com estabilizacdo efou recuperacio localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revis3o ¢ com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POSSa ser necessana a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
Impermeabilizac3o ou substituicdo de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura extemna e intermna, com substituicdo de panos de
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaghes hidraubicas € elétricas possam ser
restauradas mediante substituiglo de pecas aparentes. A
substituig3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maiovia dos cdmodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizac3o ou no tedhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituigio da
regularizacio da alvenarnia, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagBes hidraulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

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

A avaliacdo terd por base a orientacao das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orienta¢des gerais e
dos estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo

“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho serda 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 imével (V.I.) é
obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados, com
caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regido

geoeconOmica.

3.1 - Homogeneizacdo dos Paradigmas

Para as homogeneizac¢des necessarias foram utilizados
5 (cinco) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo conforme a tabela

01.

30
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TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS
N° PESQUISA |we ELEMENTO |TPO DO MOVEL |pATA DA PESQUISA [LOGRADOURO | niMERO
SAQ PAULO - SP - 2022 1 EDFICAGAO VERTICAL 311032022 RUA DOS PATRIOTAS 618
SAQ PAULO - SP - 2022 2 EDFICAGAO VERTICAL 31/032022 RUA DOS PATRIOTAS 618
SAO PAULO - SP - 2022 3 EDFICAGAO VERTICAL 31/032022 RUA DOS PATRIOTAS 618
SAO PAULO - SP - 2022 4 EDFICAGAO VERTICAL 31032022 RUA DOS PATRIOTAS 618
SAQ PAULO - SP - 2022 S EDFICACAO VERTICAL 31032022 RUA DOS PATRIOTAS 618

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localizacao: indice de 3.486/22 retirados da planta genérica de valores da
Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 38 anos, com o estado de conservacio
“Necessitando de reparos simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Médio com elevador.

Fator Vagas: 1 vaga.

3.1.2 - Calculo do Valor Unitario (q)

Apés as homogeneizagdes levadas a efeito com todos

os fatores, foram encontrados os seguintes valores

31
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TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

Configuracho NatnT de Untarcs | Resume

i Ne | Endereco | Floc Fob| Fpad| Fvagas nomogenenza«;ioJ Var ]
{1 RUA DOS PATRIOTAS 618 0.00 0000 00 0.000 802139 1,0000
|2 RUA DOS PATRIOTAS 618 0.0 0.000 756303 10000
1!} 3 RUA DOS PATRIOTAS 618 0000 0.000 779221 10000
|4 RUA DOS PATRIOTAS 618 0000 O 0.000 790680 1,0000
|¥15 RUA DOS PATRIOTAS 618 0.000 000 00 0.000 687548 11,0000
|
Nome do Fator Parbmetros L egenda  Resuftados
|| ¥ fatorloc Untanos Homogeneizagso
¥ tatorobs Veza Veca
] fatorpad 178 3178
¥ Fvagas
e Cesve poadrie Desvio padrie
455 &9 455 49
~ W%
$34228 £34225
« 3% « 0%
§E1. N 9.821. 29
Coef e varecho Coe! e varacio
3 597

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

Média saneada (q) = R$ 7.631,78/m?
Limite inferior: 5.342,25/m?.
Limite superior: 9.921,31/m?

Coef. De variac¢ao do unitario basico: (cv) = 5,97.

Homogeneizando-se = com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:
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Média saneada (q) = R$ 7.631,78/m?.
Limite inferior: 5.342,25/m?.
Limite superior: 9.921,31/m?

Coef. De variac¢ao do unitario basico: (cv) = 5,97.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizagao

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

Todos os elementos utilizados estao 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$ 7.631,78/m>.

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Resultades | Agderéncia |

Grau de F cin - 13.1.1 para A0 no por fatores: Conforme Tabeis 3.
Item | Descrig¢do Grau Il Grau Il Grau | [
Caracterizap3o do imdwel | Completa quanto a todas = Completa gto aos fatores Adogo de titusgSo T
1 avalianda vandveis analivadas v uzados no batamento r paradigma I ]
Quantidade mirima da
2 dados de mercado usadas 12 r 5 W 3 r ]'
: Apresentsgio de informagdes relalivas A Lo i =
3 | denticacto dos duoe ds | ndas s cancioiioan dosdadon | | QOSSR rav | (e e e | [
mercada znh-eﬁl!e:rm:‘::na;ﬁ;g“’““!ﬁﬁ dot dados anakzadss conespondentes aos fatores uliizadas
Irtervalo admissivel de = = = e —
4 aluste para o conj faiores | 0-8081.25 W |050a200 ~ |040a250%a r ]
*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 08021 25,
pois & desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a seja menos ogé
Grau de Fundamentagdo: 11
Resuitado final da avallagio
Média saneada
783178
Intervalo de confianca do paradigma
Minimo Maximo
raes 794405
Valor uniario Valor total
78178 259.700,00
Intervaio de Confianga Avaliando
Hinimo Méxima
731950 7.944 06
Grau de preasaa 11
Quando a dec ¢a ultrapassar 50%, ndo hd ¢ A0 do quanto a doeé aria com base no diagnostico
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3.2 - Valor do Imovel (V.1.)

O valor do imével (V.I.) sera 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.

VI.=Apxq
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.

Ap = 39,27 m?

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

avaliando com uma vaga.

q=R$7.631,78/m?
V.. =39,27x7.631,78

V.I.=R$ 299.700,00

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 299.700,00 (duzentos e noventa e nove mil e setecentos reais) — Para

marco de 2022.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 35 (trinta e cinco) folhas timbradas e digitalizadas 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, 05 de abril de 2022.

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