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Ex2e Sr, Dr. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL IV
DA LAPA/SP

Processo n2 0004898-49.2020.8.26.0004
Requerente: FABIO GUACY DE LUCIO
Requerido: ELPIDIO BERCE ALIPIO E OUTROS
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1 - PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliacao

do Imoédvel de Matricula n?: 94.859, descrito abaixo:

LIVRO N° 2 - REGISTRO CARTORIO DA 10°OFICIAL
GERAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

matricuta ficha Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo
94859 '
1 Sao Paulo, 29 MAR. 2000
Imével: O APARTAMENTO n° 313-B, localizado no 3° andar do EDIFICIO ADELINO
GASPAR, G Rua AIBI s/n®, no 14° subdistrifo, Lapa, com a darea Util de 88,685m?2,
a area comum de 19,8461m¢%, totalizando a area de 108,546m2, cabendo-lhe a

fragdo ideal de 0,84660% no ferreno descrito na inscricdo de condominio 738
deste Cartorio.

2 - VISTORIA

2.1 — Do Local

Em dia e hora marcada com o
Condominio autor, o signatario dirigiu-se ao endereco, Rua Aibi, verificando

as condigoes do local, terreno e sua circunvizinhanga.

Procedeu a vistoria geral no condominio,

verificando as areas internas, comuns e areas de lazer.
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avaliando esta situado em uma ZM (Zona Mista), com predominancia do uso
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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 Marginal Pinheiros.

Mapa de Localizagao - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS
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De acordo com a Lei de Zoneamento n216.042/16 o

residencial, com densidades construtiva e demografica baixas e médias.

2.2 - Do Cadastro Municipal
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O imével objeto da presente Acao esta cadastrado
pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Rua Aibi, Bloco B, Apartamento

313 do Condominio Edificio Adelino Gaspar.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 024, quadra 071, cujo indice local é de 1.686,00/22.

Abaixo apresentamos a Certiddo de dados

Cadastrais do imo6vel em questao:
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pg_gpgm DE Certiddao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA

Cadastro do Imovel: 024.071.0122-7

Local do Imoével:

R AIBI, 16 - APTO 313 AND 3

VL IPOJUCA CEP 05054-010

Imével localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

RAIBI, 16 - APTO 313 AND 3
VL IPOJUCA CEP 05054-010

Contribuinte(s):
CPF 137.211.464-50 AMELIA GUSMAQ ALIPIO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 2287 Testada (m): 54,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragdo ideal: 0,0085
Area total (m?): 2.287

Dados cadastrais da construcgao:

Area construida (m?): 109 Padrao da construggo: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 1.829 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1075

Valores de m? (R$):
- de terreno: 1.686,00
- da construgao: 2.981,00

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

- da area incorporada: 57.215,00
- da area nado incorporada: 0,00
- da construgao: 142.969,00
Base de calculo do IPTU: 200.184,00
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2.3 - Do Terreno

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

Area: 2.287,00 m?
Testada: 54,00 m

Formato: Regular

2.3.1 - Do Condominio

O Condominio Edificio Adelino Gaspar esta

situado na Rua Aibi e é circundado por outros imoveis comerciais.

Segue abaixo algumas fotos do condominio:

Recepg¢ao do Condominio
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2.3.2 - Da Classificacio do Condominio

A referida construcao de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

1.1.3 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupacgao com aformaea
funcionalidade arquitetonica, principalmente no tocante a distribuicao interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servico), geral-
mente com acessos e circulacao pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacao de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo conjugada, dois ou trés
dormitorios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdao de materiais 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 latex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instalagoes hidraulicas: completas, atendendo disposicao basica, com pecas sanitarias e
seus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo dispor
de aquecedor individual.

* Instalagoes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri-
buicao basica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusao de pontos para
telefone e televisao.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com dimen-
soes padronizadas.

E-mail: candido.padin @terra.com.br Fone: (11) 3129-9409
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O apartamento utiliza-se de uma vaga de garagem
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2.4 — Da Vaga de garagem

no subsolo do edificio.
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2.4.1 - Do Estado de Conservacao

Para efeito de avaliacdo, no estado atual,

classificamos as benfeitorias como:

Classificagcao: Apartamento médio com elevador.
Idade: 47 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de Reparos Simples.

Nova

0,00

Edificacdo 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

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

252

Edificacdo 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 pintura externa e interna.

Entre regular ¢
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo 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 ¢ interna

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 recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisldo do sistema hidraulico e
glétrico,

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacio e/ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo ¢ com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
POssa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
Impermeabilizac3o ou substituic 3o de telhas de cobertura.

52,60

Edificac3o 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
estabilizac3o e/ou recuperac3do de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituic3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos codmodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizac3o ou no tethado.

Necessitando de

reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizacdo efou
recuperacio do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicio da impermeabilizacio ou do telhado.

Edificacio sem valor

100,00

Edificac3o em estado de ruina.

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

A avaliagdo terd por base a orientacdo das
Normas Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientacoes
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 imével
(V.I.) é obtido através da comparacdao direta entre os diversos elementos
ofertados, com caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma

regiao geoecondmica.

3.1 - Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizacdes necessarias foram
utilizados 5 (cinco) paradigmas especificados no Anexo 2 e listados abaixo

conforme a tabela 01.

TABELA 01: PARADIGMAS UTILIZADOS

33
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N® PESQUISA |N° ELEMENTO |TIPO DO IMOVEL |I}ATA D4 PESQUISA [LOGRADOURO NUMERD COMPLEMENTO |
SAQ PAULOD - SP-2022 1 EDIFICA(;f\O VERTICAL 121272022 RUA AIBI SN
SAQ PAULOD - SP-2022 2 EDIFICA(;f\O VERTICAL 121272022 RUA AIBI SN
SAQ PAULOD - 5P-2022 3 EDIFICA(;f\O VERTICAL 121272022 RUA AIBI SN
SAQ PAULOD - SP-2022 4 EDIFICA@f\O VERTICAL 12122022 RUA AIBI SN
PS40 PAULO - SP-2022 5 EDIFICA@f\O VERTICAL 12122022 RUA AIBI 29
Parimetros da avaliagdo
Tipo de Avaliagdo Fator ofertatransagdo) [~ Acréscimo por vaga|—** Parcela benfeitoria | + pyreantagem de acréseimo por vaga no valor do imével
g
3 - Apartamento - 090 0.05 0.80 ** Valor para transposigio da parcela do valor referente ao terreno de um local
Estudo Valores de Venda
Ang Municipio Metodologia
2022 |-&1|| 540 PAULO - SP - |||| | IBAPE-SP hd
Dados do avaliando
Area construida Estado de conservacio Padrdo da edificacdo ldade
88,82 || F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES ~ ||| apartamento médio of elev. - |l|]47 -
Numere de vagas indice de localizagiio
1 - 1688,00
MNome do Fator Walor Avaliando Incidéncia
[ fatorloc
[ fatorobs
[+ fatorpad
Fvagas

3.1.1 - Fatores Utilizados

Fator Localizagdo: Indice de 1.686,00/22 retirados da planta genérica de valores

da Capital, para o local avaliando.

Fator Oferta: 0,90

Fator obsolescéncia: Idade de 47 anos, com o estado de conservacao
“Necessitando de Reparos Simples”

Fator Padrao Construtivo: Apartamento Médio com elevador.

Fator Vagas: 0,05.

34
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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

M® | Endereco | Unitario | Floc | Fub| Fpad | Fvagas | Homogeneizacdo | Var. |
1 RUA AIBI S/M  T968.54 0,000 0.000 0,000 0.000 968,54 1.0000
[v] 2 RUA AIBI S/ 7988.76 0,000 0.000 0,000 0.000 7988.76 1.0000
[+l 3 RUA AIBI .5/M 940909 0,000 -899,772 0,000 0,000 a709,32 0,9256
[w] 4 FUA AIBI SM 940909 0,000 -1088,065 0,000 0.000 8321,03 0.,8844
[+l 5 RUA AIBlI .89 805263 0,000 -1440815 0000 -402.632 620919 07711
Mome do Fator | Parimetros/Legenda Resultados

[¥] fatorloc Unitarios Homogeneizagio
fatorobs Média Média

fatDI'pEllj 8.565, 62 7.839 37
[+] Fvagas

Desvio padrio
770,60

- 30%
5.995,54

+ 30%
11.135,31

Coef de variacdo
5,00

Desvio padrio

859,66

- 30%
5.487,56

+ 30%
10.1581,18

Coef. de variacido
12,24

Homogeneizando- se sem os fatores, observada na

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

Média saneada (q) = R$ 8.565,62 /m?
Limite inferior: 5.995,94 /m?.

Limite superior: 11.135,31/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =09,00.

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

Fone: (11) 3129-9409
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Homogeneizando-se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (q) = R$ 7.839,37/m?
Limite inferior: 5.487,56/m?.
Limite superior: 10.191,18/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (cv) =12,24.

No presente caso, vamos utilizar a
homogeneizac¢ao com todos os fatores “A”, “B”, “C” e “D. Assim encontramos os

seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estdao 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$ 7.839,37/m?

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

36
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TABELA 3: QUADRO RESUMO

Grau de Fund tacdo - 13.1.1 Requisitos para &0 no tr por fatores: Conforme Tabela 3.
Itemn | Descri¢do Grau Il Grau Il Grau | [ 11
1 Cara.ctenzat;ﬁo do imdvel Com‘ple.ta qua.nto atadas . Completa gto aos fatares - Adogan de situacio w |—
avaliando waridveis analizadas ugadaos no tratamento paradigma
Quantidade minima de 12 5 < r —_—
2 dados de mercado usados r v |
o Apresentagdo de informagties relativas T 7 5 5 i 2 :
I e WL ol Il o o o
mercado analisadas. com foto & caracter{sticas e G S at ioad 5
S oz dados analisadas cormespondentes ans fatoies utilizados
4 Intervalo admissivel de - 040 5 250" ]—
SSIE Hareit von Fakarba 0805125 v 0504200 . .40 & 2,50 "5 -

*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: II
Resultado final da avaliagio

lédia saneada
7.838,37

Intervalo de confianga do paradigma
htinimo Maximo
7.181,31 B.497 43

Walor unitario Walor total
783837 685185,33

Intervalo de Confianga Avaliando
Iinimer I aximo
7.181,31 8457 43

Grau de precisdo: IIT
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto & precisio e & necessaria justificativa com base no diagnostico

3.2 - Valor do Imovel (V.l.) — Matricula n° 94.859

O valore do imovel (V.1.) sera obtido através
da multiplicacdo 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 = 88,68 m?

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

q =R$ 7.839,37/m?
37
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V.I. = 88,68 x7.839,37
V.I. = R$ 695.195,33
E-mail: candido.padin @terra.com.br

Ou em numeros redondos
J. = R$ 695.196,00 (seiscentos e noventa e cinco mil e cento e noventa e seis

reais) - Para fevereiro de 2023.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o
presente trabalho que constam de 39 (trinta e neve) 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 02 Anexos.
- Homogeneizacao dos Paradigmas.

- Pesquisa de valores.

Sao Paulo, 17 de fevereiro de 2023.

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