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CESAR CARLOS STEFANES, infra-
Engenheiro Civil, Crea n®
10.0, perito nomeado nos Autos
"Execugao Hipotecaria do Sis-
anceiro da Habitagdo" proposta
DESCO S/A., em desfavor de
CAMPOS DE AIMEIDA e outro,
do vistoria, diligéncias,
s e céalculos que se =
vem, respeitosamente a
suas conclusdes, con-
juinte

Fone: (11) 2:
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I ; ” gnatario foy honrado
Mer.ltlSSlma Juiza de Direito el pela
gel do FOorum Regional 1 - R Cl

Santana, Sao
lo, Doutora Fernanda Rossanez Vaz da Silva
r

)

3 folha 266 dos autos, com a indicagdo como

perito judicial, para proceder & avaliacio
do imével abaixo:

- “O APARTAMENTO SOB N° 11, localizado
'do EDIFICIO CASCAIS - BLOCO B, integran-
apreendimento denominado OUTEIRO DE

do a Rua Maria Bandini Savoy, n° 85, no &
tana, desta Capital, contendo area real privativa

adrados, arca real de garagem de 18,960
tal de 101,829 metros quadrados ¢ a
metros quadrados ¢ a fragdo ideal de ter-
1do-lhe uma vaga dupla, individual e in-
nento e guarda de um veiculo de pas-
pa garagem localizada no subsolo ou

nhamento

b

Fone: (11)
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A
sa 05/09/2018,

o signatario, em ¢ 20
gais, informado g¢g

4reas comuns. Retornpg
phd, logrou éxito ep
atendido pela Sra.

. r Pela ma-
Conhecer 3 unidade, sendo
Carmem Pereira,

empreendimento “Outeiro da
iza a Rua Maria Bandini Savoy n°
Mandaqui, no 8° subdistrito -
Paulo. A quadra é complementada
ines Carvalho, Avenida Fran-
Alberto Savoy. Veja croqui

Q Premium |
Comida Si

Sy ;

Barco de Acal
Garnle
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; 5.1 Descricdo do 100.a1

A Rua Mgp:
dria Ba s
porgc’io onde de locali, ndinji Savoy,

al, apresenta-—se em de

' 1MOvVeis majoritariamente
destinados a uso reésidencial, de padrdo médio

e inferior, contando cop todos os melhoramen-
tos, Publicos e privados, tais como- ilumina-
cao publica, rede de &gua potavel, pluviais,
esgotos, telefonia, TV a cabo. Observamos co-
mércio de caracteristicas locais, Shopping
Center, conducdo coletiva, escola e creche nas
imediacdes.

402 de 23/03/2016, nos repor.ta a
..-(Z'-ona Mista), conforme abaixo:

L r.f'q /
Avaliacges € Pericias de Enucnhar:a &

Fone:
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AMBIENTAL 0002 |1 1640272015
s DSDED 0 - QUADRO 3D s P04 =
DE USO (3) =
E DE APROVEITAMENTO MiN2O 030
DE APROVEITAMENTO BASICO 1
DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
A DE OCUPACAO MAXIMA - para iotes 208 500 m° 085
'lEOﬂﬂminuhmm;mwm;mmmammumnw 0.70
_"f ) DE ALTURA BMAXIMA (metos) 28
uhupinHﬂEm B
0 MININAO - FUNDOS E LATERAIS: Alftura menor igual 3 10m NA
:\'”ﬁaﬂmweummNSAuummmumm 30
JAXiMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

2.1.4 V. 2
y jidade possul, sequndo p&S-
. 1o signatario, cadastrf) a
e 8o Paulo sob © nimero
e PR r venal de R$ 180.025,00
071.373%% =

reals) B
Valgr "

validos p

-:1&-1.10 do ano de 2018.

Fone: (11) 22: y
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2.1.5 - Terreno

O
L . % terrego € regular, aparentemen-
_ € Ilrme, situado em esquina, em de-

c11z§ da frente aos fundos, possui, segundo a
certiddo de dados do cadastro da municipali-
dade, area total de 2.108,00 metros quadra-

dos. Cabe a unidade avalianda a fracdo ideal
de 1,4912% do todo.

2.1.6 — Benfeitorias

A unidade objeto, conforme “av.3”
matricula no competente Oficial de Regis-—
:d_ﬂe Iméveis, possui Area real privativa de
0 metros quadrados, &area real de garagem
3,960 metros quadrados, area total de
rmeetros quadrados, constando de sala
dois) ambientes, terraco, cozinha,
ico, trés dormitérios e banheiro.
le uma vaga de garagem.

DO CONDOMINIO

-se de um condominio resi-
ento frontal em gradil me-
de duas torres, contendo pi-
mente em pilotis, e 08 (oi
da. A Area sob as edifica-
 ' iferia do terreno, que

_ﬁyajporgéo frontal do p3
fechamento frontal e
-a, periferia com pis
ertravados e areas

.
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O edificio onde
unidade objeto se eleva na por
terreno, para quem da rua olha os edificios. 0O
hall de elevadores, NO piso térreo, conta ;om
dois elevadores possui Piso em granito polido,

paredes e teto, em forro de gesso, a latex so-
bre massa corrida.

se localiza 3
cdo direita do

2.3 - DESCRIGCAO DA UNIDADE

A unidade objeto, de n° 11, loca-

}izafse no 1° andar do “Edificio Cascais”, ou

B&Q@O"B do residencial, situado na POrcao

frontal e esquerda do edificio. Segundo cons-

da matricula no competente Oficial de

r0 de Imbveis, possui Aarea privativa de

ros quadrados e conta com uma vaga

icionamento de veiculo. A unidade se
nforme a seguir:

Ssul piso em carpete de madeira, a
S paredes e teto a latex sobre mas-
fﬁgaérvamos porta balcdo “de cor-
inio anodizado natural, comuni-
¢o. O terraco apresenta piso
' mureta e paredes a latex
ervamos porcac complementar
al por gradil metalico.

ceramico 20 x 20 ( B
tida por azulejos 20| x
e teto, a latex sobre.
"@s-porta em vidro C
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Area de servigo - Possui Do)
{ como & Cozinha.
em louca,

Paredes e teto
Observamos tangque para roupas
. de tamanho médio € caixilho -“de
correr” em aluminio anodizado natural.

Banheiro - Possui piso ceramico 20 x 20 (cm)

03 paredes revestidas por azulejos 20 x 2(')
(cm) na cor branca e parte de uma parede em
pastilhas vitreas na cor verde. Observamos
bacia com caixa acoplada na cor branca, pia
com tampo em granito sobre gabinete em férmi-
€a, area de banho com fechamento em aluminioc
e acrilico e caixilho com estrutura em alumi-

- nio anodizado natural.

[térios — Em numero de 03 (trés), possuem
carpete de madeira, padrdao marfim,
e teto a latex sobre massa corrida.
caixilhos “de correr” com estrutu-
nio anodizado natural e 02 (dois)
com armarios embutidos.

vistoria, entende o signatario
gundo o estudo “Valores de Edi-
s Urbanos - 2002%, publicado
ence a Classe 1 — Residenci-
artamento, Padrdo 1.3.3 — Mé-

ética do signatdrio, e
obsolescéncia, segundo

-
—
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,.4 - FOTOS

e Para melhor demonstrar ao Juizo o
conaominio residencial e a unidade objeto, o
- ” B ;
signatario colheu fotos que a seguir exibe e

passa a detalhar:

msmmuusEw

da Rua Maria Bandini Savoy em di-
Guaca. Observar via em declive,
ase de verticalizacdo. A seta
' o residencial, constante de
(oitos) andares tipo, sengo
ta, se eleva © edificio onde
objeto.
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Foto 02) Outra wvista da Rua Maria Bandini Savoy,
agora em sentido bairro, em direcdo a Rua Alber-
to Savoy. Observar elevagdo do edificio onde se
situa a unidade objeto.

sa esquerda do terreno,|na

Jodo Antunes Carvalho.
(oito) andares tipX

e de padrao medio.

Foto 03) Vista da lel
confluéncia com & Rua
servar edificios @@@;13

terraco

_mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 04) Vista da &area de entrada e guarita do
condominio residencial. A seta indica a unidade

-

|

e da periferia do resid
ajardinadas e piso em bl
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dificios Obser-—

Foto 06) Vista da area entre o0s e
e Areas cober-—

var piso em pedras tipo mosaico
tas.

e areas cobertas, a
churrasquelra.

ar. lmfgnes@ﬁmall .com
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Foto 08) Vista de parte do piso € paredes no
hall de entrada do edificio, apresentando piso €
rodapé em granito cinza e paredes em massa fina

na cor creme.

)
evadores. Observar

, do hall de el
pamento de pi-

Foto 09) Vist :
de servigo € aca

elevador social €
so e paredes.

Fone: (11) 2233 2084 —
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o 10) Vista do inte-

pot

~jor da cabine do ele-
qador social. Observar
potoeira piso  térreo
(0) e 8 (olto) andares
£tipo.

dar. Ob
corrimaos

-a da escada de |
2 amento de plso €

Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia

uso comum no 1153
parede

Pl
13

/

n—-

e
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. foto 12) Vista do hall no 1° andar. Observar
acabamento e porta de entrada da unidade avali-

anda.

Foto 13) Vista da sala
da unidade, visando a
porta de entrada. Ob-
servar acabamento de
piso, paredes e teto.

Fo(11) 2233 2084 — 99742 58
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Foto 14) Vista da cozinha. Observar piso cerami-
co, pia com tampo em granito sobre gabinete em
férmica e porta de vidro comunicando a area de

Servig 0.

Foto 15) Vista da Area de servigo. Observar éé

redes hidréaulica ﬁevestidas por azulejos € tan-
sas em louca e de tamanho médio.

Fone: (11) 2233 2084 —

99"1‘42 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com




paredes e teto, fechamento da areaz de banho
2 acrilico e @luminiore caixilho tipo “maxim-
.

Fonme: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar stefanes @ zmail com

.-
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um dos dormitdrios.

) € paredes e caixilho em alu-

Observar
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Foto 20) Vista de um dos armarios planejados de
um dos dormitdrios.

Foto 21) Vista do dor-
mitério supra. Observar
acabamento de piliso e
paredes e caixilho “de
correr” em alumjnio
anodizado natural.
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ITT. AV ALTAGCAO

No presente trabalho, sdo adotadas
25 definicdes constantes da NBR 14.653 e, no gque
a0 conflitarem, as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA
APLICAVEL A ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
do IBAPE/SP, aprovado em agosto de 1.994.

TR B A NORMA possibilita a AVALIACAO

do imével por diversos métodos, diretos ou indi-

retos, atraveés da inferéncia estatistica ou
: através do tratamento de fatores.

3.1.1 - Método Comparativo Direto

Método direto que define o valor do
avaliando de forma imediata, através da
. com elementos assemelhados, consti-
. método basico. Tal método serd o ba-
e trabalho, por ter sido possivel
ntos de pesquisa validos, em numero
segundo a Norma, que possibilitas-
sautilizacdo.

a Quantificacdo de Custo

a avaliacdo utilizando—-se O
ico, o tratamento por fato-
fVlsando alcancgar, no minimo,
ho avaliativo. Abaixo € des-
seguida:

los, procedemos a um
r cento) sobre o valor
ensar a elastici-
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3) O valor unitério de terreno serd obtido
a partlr da comparacdo de outros lotes dispo-
nivels no mercado, subtraidas suas benfeito-
rias, sendo homogeneizados, com base na exis- I

téncia ou nao de asfalto, acesso e topografia
do terreno.

s 4) As benfeitorias serdo apropriadas segun-
' do © estudo "“VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP - 2017”, concebido
nos moldes do Estudo “EDIFICAGOES - VALORES
DE VENDA - 1.987", elaborado pela comissdo de
Peritos nomeados pelo Provimento n°® 02/86 dos
zes de Direito das Varas da Fazenda Mu-

liacdo pelo Método Comparativo Direto
a homogeneizacao dos elementos
eguintes parametros:

> @ estado de conservacao da
(Método de Ross/Heidecke) - Foo
R~ R), onde:
5idual correspondente ao

| decimal - Tabela 1 do método.

- Ross/Heidecke - Tabela 2
' do método

"como balizador a area
., aduzida de uma
to de veiculo.
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& padrdo construtivo

Com base nos indices do estudo
gpdificacdo Valores de Edificactes de Iméveis
urbanos, publicado pelo IBAPE-SP em 2017,

d) variag@o do preco em fungdo do andar em que
a unidade se localiza

Sl Utilizaremos o estudo elaborado
fonma de monografia para conclusdo de curso

e “POS GRADUACAO EM PERTCIAS DE ENGENHARIA E
AYALIAQ@ES - 1996/97 - FAAP - SP”, por grupo
;de trabalho, do qual o subscritor fez parte,

ue procedeu amplo levantamento do valor de
es autdnomas, apartamentos, na cidade
1@ Paulo, obtendo, através da regressdo
~ 0S fatores a seguir:

ANDAR  FATOR
1° 1,000
29 1,026
3° 1,041
4° 1,054
52 1,066

6° 1,076

1,086

1,095

1,103

1111

1,119

1.127

1,134

1,141

1148

B 1,155
- 1,161 - Extrapolado

- 1,168 — Extrapolado

=
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2 valor de cada vaga de garagem

De acordo com o subitem 2.1.1
wpecomendacdes Especiais” do estudo “Edifica-
¢bes — Valores de Venda 2002 - CAJUFA”, o'va—
lor de uma vaga de garagem pode ser conside-—
rado como equivalente a 50% (cinquenta por
cento) do valor unitdrio fixado para os de-
mais pavimentos do imével.

Para a vaga em tela, considerada
a darea util de 10,00 metros quadrados, temos
um valor de venda por vaga de R$ 30.000,00
(trinta mil reais).

E Importante reiterar que a unidade
objeto se situa no 1° andar, conservacdo entre re-

Temos entdo, conforme wvalor obti-
nexo I deste trabalho pela homogeneiza-
*:ﬁldades autdénomas, integrantes do edi-
1 de edificios nas imedia¢des, vendidas
3e ou disponiveis para venda, que o
0 homogeneizado de unidades no 18
io objeto, dispondo de uma vaga
nto de veiculo, é:

. = R$ 3.690,31 / m? f

€ desvio padrio = R$150, 41
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O valor de venda d : JADOR
: : 4 de unidades lo- "
calizadas nos diversos andares do edificio se- o
r4 dado pela férmula: e
Vand.nr = Vh1° andar X FOQ = fator do andar x A w7
Para a unidade objeto: £
B RUEVK w0 — p)
Foc = 0;20 % 0,7175 X (1 - 07:20) ==
FOC = 0’7740 T— |
Logo, o valor de venda da unidade objeto, ]
localizada no 1° andar, de n° 11, é igual a:
mechnica
= RS 3.690,31 x 1,692 x 1,00 x 0,7740 x 58,44 2
= R$ 282.432,31 24673
ciario |
numeros redondos; =
Vi, = R$ 282.500,00 >
, e oitenta e dois mil e | B
s reais), para o més de | |
ITEMBRO de 2.018. |\ - -

16

anio
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IV. CONCLUSAKO

Diante do que foi apurado
em vistoria, apés a realizaclo dos cal-
culos necessarios, previstos nas Normas

de Avaliac¢des, concluimos que o valor

de venda da unidade objeto, apartamento

n® 11, no 1° andar do edificio Cascais
= "“Bloco B”, e vaga de garagem, inte-
grantes do empreendimento denominado

'WIRO DE SANTANA”, localizada a Rua

e de S3do Paulo sob n°

.9, & de R$ 282.500,0

tenta e dois mil e qui-
vdlido para o més de

o
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V. ENCERRAMENTO

Este trabalho possui 27 (vinte e

sete) folhas, todas escritas no anverso,

numeradas, sendo que esta Ultima segue da-

tada e assinada. Possui ainda 04 (quatro)

anexos.

O signatario agradece a MM* Juiza
irosa nomeagdo e se coloca a disposi-
para dirimir quaisquer duavidas ou

s sobre o trabalho produzido.

25018

Crea. n° 060.163.910.0
n Pericias de Engenharia

Wy

agdo
anica
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~
w

S0 [ I e

EMENTOS PARA METODO
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sLEMENTO 1
;;d:f“m M* Bandini Savoy, 85 -
']Ia andar - Bloco B

genfeit.: 3 dormitérios, s
lterrago, banheiro, cozinha,
lge servigco e 01 vaga.

Area construida = 58, 44?2
Fonte — Portaria do Residencial
[A'Venda - R$ 320.000,00 - 09/18

Idade aparente = 20 anos - regular conservacio “c”
padrdo construtivo - Apto médio (—)

Valor atual de venda

com elewvador

Vv = R$ 320.000,00 - 10% = RS 288.000, 00
Valor unitario homogeneizado - F,. = 00,8088

Vn = RS 288.000,00 / 1,692 / 1,00 / 0,8088 / 58,44
Vo = R$ 3.601,15/m?

. 2 dormitérios, um sui-
et, sala, banheiro, co-

B Retruida — 55, 44m?
8§ Empreend. Imob. -
12262 9988/ 93800 0040

385.000,00 - 09/18

0 — Apto médio (—-) com elevador

- R$30.000,00 = R$ 316.500,00 m
= 0,8224
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ELEMENTO 3

f;mk Rua Felipe da Silva, 64 - 1°
AndED = Cond. Saint Philipe
jgenfeit.: 2 dormitérios, um suite
lc1oset, sala, 2 banheiros,
lnha e 01 vaga.

hrea construida = 67, 00m?

ante ~ CARVALHO UCHOA Neg. Imob.

cozi-

- 4883 1260
Engnda - R$ 430.000,00 - 06/18
Idade aparente =

20 anos - regular conservacdo “c” =5
padrdoc construtivo - Apto médio com elevador
Valor de venda =l

Vy = RS 430.000,00 - 10% = R$ 387.000, 00
Valor unitario homogeneizado - F.. = 0,8088 N

Vy = RS 387.000,00 / 1,926 / 1,000 / 0,8088 / 67,00 ool
Vn = R$ 3.707,99/m?

d: Rua Plinio Colas, 278 - 3°
andar - Condom. Piazza Santana

it.: 2 dormitérios, sala, 2 5 i e
¢ Cozinha, e 01 vaga. g 9

ILIA VERDE Iméveis — T oS, W
2985 2630 / 2729 2630 ‘

| - 10% = R$ 360,000,00
neizado - Foc = 0,8088

AGA

Anic
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end: rua Plinio Colas, 278 - 1°
sndar - Condom. Piazza Santana

eit.: 1- dormitério, sala,
nanheiro, cozinha, e 01 vaga.
;rea construida = 70, 00m?
sonte — TECAD Iméveis -
i (11) 3133-2100

A venda — R$ 450.000,00 - 09/18

idade aparente = 20 anos - regular conservagaoc “c”
padrao construtivo - Apto médioc com elevador
valer atual de venda
Ve = RS 450.000,00 - 10% = RS 405.000,00
valor unitario homogeneizado — F.. = 0,8088
Ve = RS 405.000,00 / 1,926 / 1,00 / 0,8088 / 70,00

Ve = R$ 3.714,15/m°

j2 Rua Plinio Colas, 320 - 8°
andar — Cond Pg do Mandaqui

3 ds., um suite, sala,
cozinha, a.s., 01 vaga

=20 anos — regular conservacgao “c”
ivo — Apto médio com elevador

I — 102 = RS 405.000,00
aneizado — F.. = 0,8088
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end: Ru@ Plinio Colas, 320 - 1°
EijTente - Cond Pq do Mandaqui

maﬁg;t 3 dorms, um suite, sa
l1a, panheiro, cozinha, A.S. e 0
saga. Reformado.

|Area construida = 64, 00m?
fonte: LELLO Norte - 3018 0000

!A‘Venda - R$ 420.000,00 - 09/18

1|,

1dade aparente =

20 anos — regular conservagdo “c”

padrdo construtivo - Apto médio com elevador

valor de venda

V., = RS 420.000,00 -10% = R$ 378.000,00

Valor unitéario homogeneizado -

Foc = 0,8088

Vu = RS 378.000,00 / 1,926 / 1,00 / 0,8088 / 64,00

Vi, = R$ 3.791,53/m’

CALCULO DA MEDIA, DESVIO PADRAO

INTERVALO ENTRE A MEDIA E OS LIMITES
CALCULO DA MEDIA

ELEMENTO 1 = R$ 3.601,15/ m?
ELEMENTO 2 = R$ 3.892,06/ m?
ELEMENTO 3 = R$ 3.707,99/ m?
ELEMENTO 4 = R$ 3.415.40/ m?
ELEMENTO 5 = R$ 3.714,15/ m?
ELEMENTO 6 = R$ 3.709,91/ m?
ELEMENTO 7 = R$ 3.791,53/ m?
TOTAL = R$ 25.832,19 / m?

R$ 3.690,31 / m”
R$ 3.690,31 / m*

Desvio Padrao = R$ 150 41

INTERVALO EN'WRE A MEDIA E OS LIMITES DA AMOSTRA
ite inferior = 7,45% Limite superior = 5,47%

01 - E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

ADOR

ecanica

4673

fario |

1cao

inica



IR

Cesar Carlos Stefanes Avaliagdes e Pericias de Engenhana %’L
t:\s(‘:t‘..\!HHRO CIVIL - Crea n® 060,163 910.0

A NE X O Tea il

D0 CADASTRO DA MUNICIPALIDADE

g




Vo
(esar € ‘arlos Stefanes Avaliagdes ¢ Pericias de Engenharia })

(-I‘NHFIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0 A
ENUE = ’

\DOR

gm

9 g
DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2018 )
PAULO =k
FAZENDA
Cadastro do Imével: 071.373.0150- —_
Local do Imovel: o
R MARIA BANDINI SAVOY, 85 - AP 11 VG SIMPLES ¥
LAUZANE PAULISTA ED CASCAIS BLOCOB CEP (2435-040
imdvel localtzado na 2* Subdivisfio da Zona Urbana A
Endarego para enirega da nolificacio: —
R MARIA BANDINI SAVOY, BS - AP 11 VG SIMPLES
LAUZANE PAULISTA ED CASCAISBLOCOB CEP (02435-040
Contribuinte{s):
MJ-MMLH CANTON UNA INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA
CPF 638.720.308-25 CLIVIO CAMPOS DE ALMEIDA ——

2.108 Tostada (m): 0,00
0 Fraglo ideal: 0.0149
2108

-3

OI

5|

I

do Municipio de S30 Pauio atualizar os dados constantes do Cadasire
, quaiquer tempo, inclusive em relagio a0 exercicio abrangido por
Fazenda GERTIFICA que os dados cadasirais acima foram uliizados no
Urbano do imovel do exercicio de 2018,

- Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
o podera ser confirmada, até o dia 09/12/2018, em

tarias/ financas/serviCos/CeniQoeas

e |
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