CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

Ex.™ Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
SANTO AMARO - CAPITAL - SP

Processo n2. 1025592-62.2019.8.26.0002
Requerente: Condominio Edificio Free Service Flat Granja Julieta

Requerido: Venigel Company Sociedad Anonima

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
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Anexo 02 — Homogeneizacdo dos paradigmas
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1 - PRELIMINARES

1.1 — Do imével

1.1. O presente trabalho tem por base a
avaliacdo do imédvel residencial, situado na Avenida Adolfo Pinheiro, n2 1145,
descrito e caracterizado na matricula n? 235.229 do 112 Cartério de Registro de

Imoveis de Sdo Paulo.

1.2. O imdvel acima, apartamento residencial,

possui a seguinte descricao conforme matricula n? 235.229.

PLINIO ANTONIO CHAGAS, Bacharel em Direito, Décimo Primeiro Oficial de Registro de' .
Imoéveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, Republica Federativa do Brasil,
CERTIFICA, apedidodo(as) interessado(a,s), que, revendo o Livro 2 (dois) de Registro
Geral do Servigo de Registro de Imoveis a seu cargo, dele consta a matricula do teor seguinte:

LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matrTcula ficha
( 235,229 ' [ ol I Sao Paule, 1l 4. Jjaneiro dets 91,

IMOVEL: APARTAMENTO n® 81 | localizado no B 8 andar ou 112
pauImento do empreendimentc denominade FREE SERVICE FLAT GRAN
A JULIETA, situado a Avenida Adolfo Pinheiro n® 1,145 e Aven
da Santo Amaro, no 299 Subginstrito - Santo Amaro, com § are
privativa de 35,165Um2, a arca comum do 24,8060m2 ® a ares to
tal construfda da 59,9710m2, corresp ndandu-lha uma fragao ==
ideal de G,0143 no Lurrann do gondom ni? 0 referido empreend
maento Foi submatidu ac regime de condominio, cognforme registr
ne 05 fFeito na matr;cula ne 114,275 deste tarturio. Contribui
te: 087,088,0008«1, em arsa maior,

PROPAIETARIA: LINEA CONSTRUGTES E EMPREENDIMENTOS LIMITADA
ne 6.727/0001=86, com sede nesta Capital a Rus S8o0 §
bastiao nﬂ 318,

REGISTRO ANTERIOR: R.1l na rnl=||:'1:'1.:"|~|iai ne 114,275 deste Cartorio

wANlh DA GldEih DOTRM RANROSS
— [

-’
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2 - VISTORIA

O signatario dirigiu-se ao local, verificando as
condigdes da area em questdo e sua circunvizinhanga, procedeu a vistoria geral

no condominio e na drea interna do apartamento avaliando.

O imo6vel objeto da presente agdo possui a seguinte descrigao:

APARTAMENTO n? 81, localizado no 82 andar
do “Free Service Flat Granja Julieta”, situado na
Avenida Adolfo Pinheiro n® 1145, contendo area
privativa de 35,16 m* e 4rea construida total de

59,97 m2.

2.1 — Do Local

O local é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servicos, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte

publico, préximas ao local.

Mapa de Localizacgao.
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Alto da Boa V '_»‘._J@

Chocotandia ) ':
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FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS

Apresenta como principal via de acesso a Avenida

Jodo Dias e a Avenida Santo Amaro.

ya

E composto por casas e apartamentos

residenciais entre padrdao médio e alto, com comércio diversificado préximo ao

local.
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2.2 - Do Cadastro Municipal

O imével objeto da presente Agdo esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Avenida Adolfo Pinheiro, n2 1145,

apto. 81, Free Service Flat Granja Julieta, Alto Boa Vista, Sdo Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 087, quadra 088, cujo indice local € de 2.869,00/20.

Cadastro Municipal: 087.088.0170-3.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 087.088.0170-3

Local do Imovel:
AV ADOLFO PINHEIRO, 1145 - AP 81

SANTO AMARO FREE SERV FLAT GJ CEP 04733-100
Imovel localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag3o:

AV ADOLFO PINHEIRO, 1145 - AP 81
SANTO AMARO FREE SERV FLATGJ CEP 04733-100

Contribuinte(s):
CNPJ 40.366.727/0001-86  LINEA CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m3): 1.448 Testada (m): 42,36
Area n3o incorporada (m?): 0 Fracio ideal: 0.0143
Area total (m3): 1.448

Dados cadastrais da construgido:

Area construida (m?): 80 Padrao da construcdo: 2-D
Area ocupada pela construgdo (m?): 480 Uso: residéncia
Ano da construgdo corrigido: 19490

Valores de m? (R$):
- de temeno: 2.869,00
- da construg3o: 1.018,00

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

- da area incorporada: 85.051.00
- da area n3o incorporada: 0,00
- da construg3o: 80.556,00
Base de calculo do 1PTU: 175.607,00
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De acordo com a Lei de Zoneamento
n216.042/16,0 imével avaliando estdsituado em wumaZona Eixo de
Estruturacdo e Transformacdo Urbana (ZEU), com usos comerciais e

residenciais.

2.3 - Do Terreno

O terreno onde estd inserido o Conjunto
Residencial Parque Brasil, possui as seguintes caracteristicas:

Area: 1.448 m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.3.1 - Do Condominio

Situado no meio de quadra da Avenida Adolfo

Pinheiro, é circundado por outros iméveis residenciais e comércio diversificado.

Possui areas de lazer como piscina na

cobertura do edificio, sala de ginastica e sauna.

Seguem abaixo algumas fotos.
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2.4 - Do Apartamento

0 apartamento avaliando esta localizado no 8° andar

recebendo o namero 81 (oitenta e um).

2.4.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas, referente ao apartamento sao:

Area 1til = 35,16 m?
Area Total = 59,97 m?

15
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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 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preccupagio com a forma
e a funcionalidade arquiteténica, principalmente no tocante & distribuicio interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e serviga),
geralmente com acessos e circulagio pelo mesmo comedor. As areas comuns apresentam
acabarmentos de padrac médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa comrida ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico conjugada, dois ou
trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privative) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncdias para empregada.

Caracterizam-s2 pela utilizacdo de materials construtivos e acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas
de uso comum, tais como:

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

* Paredes: pintura a latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposigao basica, com pegas sanitanas
e seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aguecedor individual.

* Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos pontos para telefo-
ne e televisdo.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminic; venezianas de aluminio ou PYC com di-

mensdes padronizadas.
[
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classificamos as benfeitorias como:

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.4.4 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliagdo, no estado atual,

Classificacao: Apartamento médio com elevador.
Idade: 30 anos.

Estado de conservagdo: D- Entre regular e necessitando de reparos simples.

Nova

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com

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

Entre nova e regula

032

Edificagdo 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 3 CinCo anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiats localizadas e/ou pintura extermna e intermna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

8,09

TUNTTCUL A SETTHTIOVS OU COTT TETOTITIG BeTal OO substancte |
entre dols 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

e e e e e
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico

Necessitando de
reparos simples a
Importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ Intema apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizaclo 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

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalaghes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicio de pegas aparentes. A
substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacio ou no telhado.

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituicio da
regularizac3do da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituigdo das instalagBes hidraulicas o elétricas.
Substituicio dos revestimentos de pisos & paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado,

EdificagBo sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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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 Edificagdes de Imdveis 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 regiao

geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizag¢des necessarias foram utilizados
06 (seis) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo conforme a tabela

01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS
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N° PESQUISA N® ELEMENTO ITIPO DO IMOVEL IDATA DA PESQUISA ILOGRADOURO NUMERO
SAQ PAULO - SP-2020 1| EDIFICACAQ VERTICAL 27/11/2020 AV. ADOLFO PINHEIRO 1145

SAO PAULO - SP - 2020 2 | EDIFICAGAO VERTICAL 27/11/2020 AV. ADOLFO PINHEIRO 1145

SAO PAULO - SP - 2020 3 EDIFICAGAO VERTICAL 2711/2020 RUA CORONEL LUIS BARROSO | 582

SAO PAULO - SP - 2020 4 EDIFICAGAO VERTICAL 27/11/2020 RUA SAO JOSE 150

SAO PAULO - SP - 2020 5| EDIFICAGAO VERTICAL 27/11/2020 RUA SAO JOSE 254

SAO PAULO - SP - 2020 6 | EDIFICACAO VERTICAL 2711112020 RUA CORONEL LUIS BARROSO 426

LOCALIZACAO PARADIGMAS

3.1.1 - Fatores utilizados

Fator Localizagdo: indice de 2.869,00/20 retirados da planta genérica de valores
da Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 30 anos, com o estado de conservagao
“Necessitando de reparos simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento médio com elevador.

Fator Vagas: Sem vaga (garagem terceirizada: deve pagar aluguel para utilizar).

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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Configuragiio Malriz de Unitarios | Resumo ]

e ‘ Endereco Unitario Floc Fob‘ Fpad | Fvagas | Homog... | Var. |
1 AV.ADOLFO PINHEIRO ,1145 951429 0,000 0,000 0.000 0,000 951429 1,0000
V2 AV ADOLFO F‘INHI?IRO 1145 743143 0,000 0,000 0.000 0,000 743143 1,0000
3 RUA COROMEL LUIS BARROSO 582 10974,19 956,809 -2647,742 0,000 -548.710 8734.55 0.7959
[¥14 RUA SAO JOSE 150 9540,00 1121359 -2162,814 0,000 477,000 802154 08408
V5 RUA SAO JOSE 254 750000 361,375 2065173 0,000 -375.000 9551585 12735

[#16 RUA CORONEL LUIS BARROSO 426 760909 907.840 -814,832 0,000 -380.455 732164 09622

Mome do Fator PardmetrosiLegenda Resultados
[¥] fatorloc Unitarios Homegeneizagio
fatorobs Média Wédia
fatorpad 8.761,50 8.42917
Fvagas S —
Desvio padrac Desvio padrac
1.485,78 991,84
- 30% - 30%
6.133,05 5.900,42
+30% +30%
11.389,85 10.957,92
Coef. de variacdo Coef. de variacdo
16,74 1MI7

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na
coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (q) = R$ 8.761,50 /m?

Limite inferior: 6.133,05/m?,
Limite superior: 11.389,95/m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) =16,74.

Homogeneizando-se =~ com todos os fatores,
encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (q) = R$ 8.429,17/m?.
Limite inferior: 5.900,42/m?,
Limite superior: 10.957,92/m?.

Coef. De variacdo do unitario basico: (cv) =11,77.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizagao

com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D. Assim encontramos os seguintes resultados:
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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$ 8.429,17 /m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Configuracio ] Matriz de Unitarios  Resumo ]

Resultados |Aderéncia ]

Grau de cio - 13.1.1 Requisitos para fundi tacdo no tr por fatores: Conforme Tabela 3.
Item |Descrigdo Grau 1l Grau | Grau | [ro
1 Cala.cterizagsn do imdvel Cor.np\eFa qua.nto atodas - Completa gto aos fatores - Adogan de situaco - ’—
avaliando validveis analizadas usados no tratamento paradigma =
Quantidade mitima de =
2 | dados de mercado usados 12 I 5 52 3 - e
" Apresentaclo de informagles relativas 2 i i i % 42 :
g | Menosto s g | SRST Tt UERT B” |  |Sngenactc deomctes oo || lomaste o ||
mercado ahalizadas, com foto & caracteristicas Gy i et fat sl B
obzervadas DBIU autar do laudo 0% dados analizadas COMespondentes aos [atores uliizados
Intervalo admizsivel de o
4 ajuste para o conj. fatores 0802125 [~ |B50azd0 v 0408250 "2 |2
*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 avaliagio
Média saneada
8.42917
Intervalo de confianga do paradigma
Minimo | 1 Méaximo
7.83151 5.026,83
Valor unitario ‘alor total
8.429,17 296.369.62
Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo 1 Maximo
7.831,51 9.026,83
Grau de precisdo: III
Guando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo do resultado quanto & precisdo e & aria justificativa com base no diagndstico
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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.

V.I.=Apxq
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.

Ap = 35,16 m?

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

avaliando.

q =R$8.429,17 /m?
V.I.= 35,16 x 8.429,17

V.I.=R$ 296.369,62

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 296.370,00 (duzentos e noventa e seis mil, trezentos e setenta reais) —

Para Novembro de 2020.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 27 (vinte e sete) 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, 30 de Novembro de 2020.

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