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Ex22 Sra, Dra. JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II —
SANTO AMARO - SP

Processo n?. 1066316-69.2023.8.26.0002
Requerente: Condominio Ponte Baixa B

Requerido: Marilucia Arruda Catalao

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil, CREA
n2, 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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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao do

imovel de matricula 484.023, descrito abaixo:

LIVRO N°2 - REGISTRO 11° REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO
CNS N° 11.117-9

GERAL
— matricula ficha -
484.023 | | 01 l Sao Paulo, 20 de julho de 2022,

IMOVEL:- APARTAMENTO n° 43, localizado no 1° pavimento do BLOCO 1, integrante
do empreendimento denominado "PONTE BAIXA - CONDOMINIO B", situado na
Estrada M'Boi Mirim. n® 200, no 32° Subdistnto - Capela do Socorro, com a area
privativa de 46,035m* e a area comum de 8670m? perfazendo a drea total de
54 705m?, correspondendo-lhe uma fragéo ideal de 0.357% no terreno e demais coisas
comuns do condominio. Referido empreendimento foi submetido ao regime de
condominio conforme o registro n° 6, feito na matricula n® 404.502, deste Servigo
Registral.

CONTRIBUINTE: 165.148.0041-5, em area maior,

PROPRIETARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, CNPJ n° 00.360.305/0001-
04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3 e 4, em Brasilia-DF.

REGISTROS ANTERIORES:- Registro n® 2, feito em 02 de junho de 2014, na
matricula n® 404 502, deste Servigo Registral

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
ELDER HAGA: 16754715847
Hash: OE3F74797358381E0F8350F7FD0O8280C
{Matricula em Servicos Online - www. 11rl.com.br}

2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

O signatdrio dirigiu-se ao endereco, Estrada
M’Boi Mirim, n2130-B , verificando as condi¢cdes da area em questdo, sua
circunvizinhanca, ndo sendo possivel realizar a vistoria geral na area interna do

imovel, pois o morador nao se encontrava no local.
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O local é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servigos, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte
publico, préximas ao local. Apresenta como principal via de acesso a Avenida Luis

Gushiken.
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De acordo com a Lei de Zoneamento n? 6184/11 o
avaliando estd situado em uma ZEIS-2 (sdo demarcadas em glebas e terrenos
desocupados, nao utilizados ou subutilizados, que devem servir para a producao de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), Habitacao para o Mercado Popular (HMP) e usos

ndo residenciais.).
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2.2 - Do Cadastro Municipal

O imo6vel objeto da presente Acao esta cadastrado pela
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, situa-se na Estrada M’Boi Mirim, n2130-B, Sao
Paulo - SP. De acordo com a Planta de Valores do Municipio de Sdao Paulo pertence ao

setor 165, quadra 148.

Cujo os indices fiscais das referidas ruas sdo: Estrada

M’Boi Mirim = 1.027,00/25

(kg

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 165.148.0060-1

Local do Imével:

ES M'BOI MIRIM, 130 - AP 43

BLOCO 1 PONTE BAIXA COND A CEP 049805-000
Imével localizado akém da 2° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacéo:
ES M'BOI MIRIM, 130 - AP 43
BLOCO 1 PONTE BAIXA COND A CEP 04905-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?): 8511 Testada (m): 89,20
Area nao incorporada (m®): 0 Fracao ideal. 0.0050
Area total (m?): 8511

Dados cadastrais da construcio:

Area construida (m?): 55 Padro da construgao: 2.8
Area ocupada pela construgso (m*) 2.125 Uso: residéncia
Ano da construgao cormmigido: 2015

Valores de m* (R$):
- de tamendo 1.027,00
- da construgao: 1.804,00

Valores para fins de caiculo do IPTU (RS):

- da area Incorporada: 45.138,00
- da area ndo Incorporada: 0.00
- da construcdo: 87.314.00
Base de célculo do IPTU. 132.452 .00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserida a benfeitoria, possui
as seguintes caracteristicas:

Area: 8.511,00 m?
Testada : 89,20 m

Formato: Regular

2.4 — Do Condominio

Situado na Estrada M’Boi Mirim, é circundado por

outros imoéveis residenciais e comerciais.

Seguem abaixo algumas fotos do condominio.

Foto 1 - Fachada do Edificio
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2.4.1 - Da Classificacao do Edificio

A referida construgdo de acordo com o Estudo Valores

de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.1.2  PADRAO SIMPLES

Edificagdes com trés ou mals pavimentos, dotados ou nao de elevador {marca comum) e sa-
tisfazendo a projeto arquitetdnico simples. Hall de entrada e corredores com dimensodes redu-
zidas e acabamentos simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagdes, tals como pequenos saldes comercials ou lojas. Eventualmente pode haver espa-
¢o para estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos especials,
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagao de pastilhas,
ceramica ou equlivalente.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha e area de
servico conjugada ou separada por mela parede, geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de acabamentos econdmicos, porém de boa qualidade, tanto
nas areas privativas como nas de uso comum, tals comao:

* Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

* Paredes: pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulejos (eventualmente
até o teto) nas dreas molhadas.

* Instalacdes hidraulicas: sumarias, com numero minimo de pontos de agua, instalagao so-
mente de dgqua fria; pecas sanitarias basicas, de modelo simples.

* Instalagdes elétricas: sumadrias, com numero minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio do tipo comum.

Lo s VA L P
- Pa

Sem elevador 3,180 3,533 3837
Com elevador 3562 3,958 4354

1.1.2 -~ Padrao Simples
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2.5 — Do Apartamento Avaliando

O apartamento avaliando esta localizado no 4°andar do

Condominio Ponte Baixa B, recebendo o niumero 43 (quarenta e trés).

Pudemos anotar algumas caracteristicas e informacgdoes

do mesmo pela sindica e moradores do condominio.

Tendo em vista o seu padrao e a “expertise” do
signatario, ap0s vistorias em outros apartamentos, pudemos realizar a avaliacdo do

imodvel penhorado.

Seguem abaixo algumas fotos do apartamento n°33,
reformado e vago, que tem a mesma tipologia do apartamento avaliando e que foi

tomado por base apenas para referéncia de suas caracteristicas e acomodagdes:
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Foto 6
Foto 7
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Foto 8
Foto 9
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2.5.1 - Das Areas Construidas (A.C.)

A areas construidas, referente ao apartamento
avaliando sao:
Area 1til = 46,035 m?

Area Total = 54,705 m?

2.5.2 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliagdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificacao: Apartamento Simples sem elevador.
Idade: 10 anos.

Estado de conservacgao: D -Entre Regular e Reparo Simples.

Como ja admitido anteriormente, tal classificagcdo
levou em conta as informagdes obtidas, para o imével em seu estado atual sem

reformas.

14
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e matn s f L

Edificacsn nowa 0w com reformas gem| & substancial, come

hova {111 meras de dols ancL Que apresere apenys naicde
desgiase natural da pintura sxternn
B Eddficacio rava 0w com redarma genal & sebstandal, com
r: I:m E 0.x2 menos de dols 2nos, que apresenie necessidade apenas de
B urra demio feve de pinbura para recompor 3 s apardnoia.
Edificacho seminowa ou com reforma geral e substancis
243 eriire 2 = 5 anos cuo estdo geral possa s recuperado
S aponas oom reparss de sverduas fusuras superhciais
localiradas efou pirfur extema e nbesmo
Edificacio semmnowa ou com reforma geral g subatanc
Enten ::.3:;:; a9 entre 2 e 5 anos, cujo estado geal possa ser recuperad
et com repans de fissuas e trincas focalizadas & superficial =
s o pinfura imierna e Exiern.
Edificacso cujo evtado goml possa sor recupersda oom
. pintura imierna e extermna, apds repans de fiusiras e
:.ml::::' T tmncas supssiiclats genembeadors sem recuperagio da
F =ylema esirutumssl Evenbusbmerte, reasdo do sistema
hidgrdutico ¢ el#toco.
Edfiracan oujo estado-gemal possa ser rocuperato oom
mintura Frema g exiema, apo s reparos de fissumas e
trncas, com estabileacio ofou recuperacio localizada do
[ wutemna estrutumal As iratalagoes hideiulicas e eletrcas
poasam ser restauradas mediante a redsia & com
e w0 substitiugdo everrtual de algumas pegas desgastadas
i adeaniadd naiurlmente Evertuziments possa ser necestina &
substituicho dos revestimerdos de pinos & pancdes, de um,
ou de oubrn chmodo. Revisho de impermesbiliazacio ow
wubstituicho de tefhas da cobertura
Edificacio oujo estado goml possa ser recuperaco com
pintura interna e externa, com substituicis de pano
de regularrasdo da alvenana, repares de fuaom o
W il trincas, com estabiizacio efou recupenacio de grande
e 5280 parte dio sisirerma evtrutural Az instalagoes hidraudicas
e sldtricas possam ser restauades mediante o sibstiuicao
i i daypecas apanenies & o dos revestimentos
de piscs & paredes. da maiorela dos cbmodos, se faz
necessdria Subwbtocho ou mepasma imparantes na
imp=meabilizacho ou no tethado
Macpesitando Edsficacio oujo estado geral e recupemdo com
— estabilracio efow ecuperacio do sstema estruturs,
l'!1|;C| = 7530 subsTitcan da reouiar ramo ts ahvenans, repas de
i ot fissuras £ mncas, Subsituias gas instaRagoes hidrulos
lm_hm" e eldtricas. Substischo dos revestimenios de psos e
- paredes Substtuicio da impermeabilizacio ou do telhado
Cemn valor 10000 Edificacso em estada de ruina.
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3 - AVALIACAO - METODO COMPARATIVO

A avaliagdo tera por base a orienta¢do 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 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 venda das
benfeitorias (V.B.) serd obtido através da comparacgdo direta entre os diversos
elementos ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na

mesma regido geoecondmica.

3.1. - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizagdes necessarias foram
utilizados 7 (sete) paradigmas especificados nos “Anexos 1 e 2” e listados abaixo

conforme a tabela 01.
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TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

M= PESQUISA N® ELEMENTO |TIF'D DO IMOWVEL |DATA D& PESQUISA|LDGRADDLIRD NUMERO

340 PAULD - 5P - 2025 1|EDIFICACAQ VERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOINMIRIN | 2200
] 340 PAULD - 5P - 2025 2 EDIFICAQE&D WERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B
B SA0 PAULD - 5P - 2025 3| EDIFICAGAD VERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B
B SAD PAULD - SP - 2025 4 EDIFICAQE&D WERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B
B SA0 PAULD - SP - 2025 3 EDIFICAI;.-&D WERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B
| |50 PauLO - sP- 2005 6 EDIFICAI;.fnU WERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B
T 340 PAULD - 5P - 2025 7 EDIFICAQE&D WERTICAL | 28/01/2025 ESTRADA MBOIMIRIM | 130-B

Parimetros da avaliagio

Tipo de Avaliagio Fator ofertaftransagdo) —* Acréscimo por vaga——** Parcela benfeitoria
0,05

* Porcentagem de acréscimo por vaga no valor do imdvel

3 - Apartamento hd 0,90 ** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local

Estudo Valores de Venda
-Ano Municipio

2025 | %|| SA0 PAULO -5P -

Dados do avaliando
Area construida

Metodologia
IBAPE-SP -

Padrio da edificacio
apartamento simples s/ elev. - 10 -~

Estado de conservacio
55,00 ||| D - ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES -

ndice de localizaco
1027,00

Nimero de vagas:
0 -

-

Nome do Fator Valor Avaliando Incidéncia
[v fatorloc
[ fatorobs
[ fatorpad

[l Fvagas

3.1.1. - Fatores Utilizados

Fator Localizacao: indice de 1.027,00/2° retirados da planta genérica de valores da
Capital, para o local avaliando.

Fator obsolescéncia: idade de 10 anos, com o estado de conservacao “Entre Regular
e Reparo Simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Simples s/ elevador.

3.1.2 - Calculo do Valor Unitario para venda(q)

Apéds as homogeneizagdes 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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Ne | Endereco | Unitario | Floc | Fnbl Fpad | Fvagas | Homogeneizacio | Var. |
1 ESTRADA MBOI MIEIM 2200  5300,00 159,059 299,480 -1044.857 -265,000 4448 68 0,8394
[v] 2 ESTRADA MBOI MIRIM 130-B  5220,00 0,000 -184,779 -651,456 -261,000 412277 0,7898
[w] 3 ESTRADA MBOI MIRIM ,130-B  6886,05 0,000 -346543 -B59.379 -344 302 533582 0,7749
[v] 4 ESTRADA MBOI MIRIM [130-B  4336,36 0,000 0,000 0,000 -216,818 4119,55 0,9500
5 ESTRADA MBOI MIRIM 130-B  4950,00 0,000 0,000 0,000 -247 500 4702,50 0,9500
[l 6 ESTRADA MBOI MIRIM ,130-B  4860,00 0,000 0,000 0,000 -243,000 4617,00 0,9500
7 ESTRADA MBOI MIRIM 130-B  4810,34 0,000 -170,278 0,000 -240517 439955 0,9146
Nome do Fator Parimetros/Legenda Resultados
[w] fatorloc Unitarios Homogeneizagio
[v] fatorobs Média Média
fato rpa d 5.194 68 453512
F
[ Fragas Desvio padrio Desvio padréo
208,19 417,22
- 3% - 0%
3.6356,28 317458
+30% + 30%
6.753,08 5.895,66
Coef. de variacéo Coef. de variacéo
15,58 9,20

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

coluna Unitarios, presente na tabela 2, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 5.194,68/m?
Limite inferior: R$ 3.636,28/m?.
Limite superior: R$ 6.753,08/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 15,58.

Homogeneizando-se com todos os fatores, encontramos

os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 4.535,12/m?
Limite inferior: R$ 3.174,59/m?.
Limite superior: R$ 5.895,66/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) = 9,20.
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No presente caso, vamos utilizar a
homogeneizacdao 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 de venda unitario (q) = R$ 4.535,12/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 3: QUADRO RESUMO

Resuftados lAderéncia }

Grau de F d0-13.1.1 R para H0 no tr por fateres: Conforme Tabela 3.
Item | Descrigdo Grau 1 Grau Il Grau | 1
1 Eara.v:terizaL;Sn do imdwel Enr.n)pleta qua.ntn atadas - Completa qto aos fatares - Aduggu de situagin - ’,—
avalisndo varidvels analisadas ugados ho ratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado usados 12 r 2 b g ™ .
. Apresentagdo de informagies relativas ~ . ~ . ~ . ~ .
3 |dentificacin dos dados de | '3 todas ae caracteristicss dos dados 5 é?r;jin;zcg;:;g:lfgtr‘rgsscnas relativas - ATIE&EME;}ED dE[ |nfntrrnag:ndas r;\adlwas = -
ETEED TS, Gl O carEbilkikes dos dados analizadas Soﬁe?;;:d’;:rtae’; :g: l‘g;aosle:zli\i‘:aggs :
observadas pelo autor do laudo
Intervalo admissivel de
B 3
4 ajuste para o caonj. fatores 080a1.25 ¥ |050aZi0 [~ |040a250%a r 3
*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel gue, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Grau de Fundamentacdo: 11
Resultado final da avaliagio
Media saneada
453512
Intervalo de confianga do paradigma
Minimo W dxime
4.308,04 4.762,20
Valor unitaric Valor totat
453512 249.431,60
Intervalo de Confianga Avaliando
Minime Tdximo
430804 4.762,20
Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a preciséo e & aria com base no
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3.2 - Valor do Apartamento (V.l.)

O valor do apartamento (V.I.) sera obtido através da
multiplicagcdo 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.IL.=Apxq
Onde:
Ap: Area Privativa do apartamento.
Ap =46,04 m?
q: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado de area util do ap.

q =R$ 4.535,12/m?
V.L = 46,04 x 4.535,12
V.I. = R$ 208.796,92

Ou em numeros redondos

V.I. = R$ 208.797,00 (duzentos e oito mil setecentos e noventa e sete reais.)— Para

janeiro de 2025.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 20 (vinte) folhas timbradas, 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 facam necessarios.

Consta também de 2 Anexos.
- Homogeneizag¢des dos Paradigmas.

- Pesquisas de valores.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2025.

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