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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1°
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL I - SANTANA - SP.

Processo n° 1012343-23.2014
Agdo monitdria

CESAR CARLOS STEFANES, infra-

assinado, Engenheiro Civil, Crea ne
060.163.910.0, perito nomeado nos Autos
do processo "Monitdéria - Nota Promisso-

ria", proposta por ALEXANDRE MONTEIRO DOS
SANTOS, em desfavor de JOSE ANTONIO LOPES
FERREIRA, tendo realizado vistoria, dili-
géncias, estudos, pesquisas e calculos
que se fizeram necessarios, vem, respei-
tosamente a V. Ex?*, apresentar suas con-
clusdes, consubstanciadas no seguinte

LAUDO
DE
AVALIACAO
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I.CONSIDERACOES
PRELIMINARES

O signatario foi honrado pela
Meritissima Juiza de Direito da 1* Vara Ci-
vel do Foro Regional I, Santana, Sao Paulo,
Doutora Ariane de Fatima Alves Dias Paukoski
Simoni, a folha 207 dos autos, como perito,
para proceder a avaliagdo dos imbveis:

“Duas casas situadas na Rua Saguairu, sendo uma na frente,
sob n° 316, antes s/n’, e seu respectivo terreno, constituido pelo
lote 06 da quadra 32, da Vila Baruel, no 23° Subdistrito - Casa
Verde, medindo 8,00 metros de frente, por 25,00 metros da
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma

1

medida da frente, encerrando a area de 200,00 m?..."

Matricula n°83.423 — 8°O.R. 1. de Sdo Paulo
Cadastro na municipalidade — 306.106.0040-8

e

“Um terreno situado na Rua Onda Verde, constituido de parte
do lote 10 na quadra 32, da Vila Baruel, no 23° Subdistrito —
Casa Verde, medindo 2,00m de frente, por 12,50m da frente aos
fundos, do lado esquerdo de quem da rua olha; 14,80m do lado
direito, tendo nos fundos 3,00m, encerrando a area de
34,10m=..”

Matricula n°83.424 — 8°O.R. 1. de Sdao Paulo
Cadastro na municipalidade — 306.106.0040-8

Nao houve indicacdo de assistente
técnico, para o acompanhamento dos trabalhos,
nem foram formulados quesitos.
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IT. VI STORTIA E F OTOS

A vistoria foil realizada no dia
10/10/2017, iniciando-se as 9h30min, no local.
Os patronos, em atencdo as determinac¢des legais,
foram cientificados da data e hora da vistoria
através de e-mail enviado. Os trabalhos foram
acompanhados pelo Requerido, Sr. José Antdnio. O
signatdrio logrou éxito em vistoriar apenas uma
das 6 (seis) moradias do local, as demais, pro-
cedeu visualizacdo externa ou parcial, devido a
auséncia de moradores.

2.1 - LOCALIZAGAO

Os imbéveis localizam-se a Rua Sa-
guairG, 316, sendo que 03 (trés) moradias sao
acessadas pelos fundos, pela Rua Onda Verde,
n° 66 - 23° Subdistrito - Casa Verde, S3dao Pau-
lo. A quadra é complementada pelas ruas Manga-
rat e Antbnio Nascimento Moura. Tem cadastro
junto a municipalidade de Sao Paulo sob n°
306.106.0040-8. Crogqui da localizacao abaixo:

e

o~ i e il 40

iSRG X
s Sgapirn,
T8 - Coas Vorda
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Zoneamento

O zoneamento local, de acordo com
a Lei n° 13.885 de 25/08/2004, nos reporta a
uma Zona CV ZCP-b/04 (Zona de Centralidade Po-
lar - b), conforme demonstrado abaixo:

Que estabelece:
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Pardmetros do zoneamento (Lei 13.885/04):

Frente minima do lote = 10,00 metros
Taxa maxima de ocupacao = 0,70
Gabarito de altura maxima = sem limite
Area minima do lote = 125m?

Recuo de frente = 5,00 metros

Recuo min. fundos e laterais =
“h” edificacdo > 6m - minimo 3,00 metros
“h” edificacdo <= é6m - ndo exigido
Coef. de aproveitamento = 0,20 - 2,00 - 4,00

Descrigdo do local

A Rua Saguair(, na porgdao onde se
localiza o imdvel objeto, apresenta-se em de-
clive suave, asfaltada, com leito carrocgavel
aproximado de 9,00 metros e calcadas de apro-
ximadamente 1,50 metros de ambos os 1lados,
tendo mdo Gnica na diregdo para veiculos. Ja a
rua Onda Verde, é aproximadamente plana, pos-
sul leito carrogavel com aproximadamente 10,00
metros e calgadas de um metro em ambos os la-
dos. Observamos proximidade a vias arteriais
importantes da zona norte de S3ao Paulo, a pon-
te da Casa Verde e a Marginal Tieté&; entorno
com imdvelis destinados a uso comercial, de ca-
racteristica diversa, e residencial, de padrao
médio e inferiores, contando a regidao com to-
dos os melhoramentos, plGblicos e privados,
tais como: iluminac¢do plGblica, rede de &agua
potavel, pluviais, esgotos, telefonia, TV a
cabo. Observamos pracas arborizadas, conducgao
coletiva escolas e creches nas imediacdes.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

Este dbmcumettte édpigpido doiginginedsiassindidiialigéatensorts [hGEAABEREA ARAARE®G! B Arlbd BHE HeAlultieaatinHstedaute SeonParid,1 patt o Eoted0 @91 1/12/2017 as 22:31 , sob o nimero WSAN17703419141

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012982-36.2014.8.26.0001 e cédigo 8ESERHO.



fls. 232

Cesar Carlos Stefanes Avaliagdes e Pericias de Engenharia 7

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0

2.2.1 - Terrenos

a) Terreno com frente para a Rua Saguaira

Observamos terreno regular, situ-
ados em meio de quadra, em aclive suave, me-
dindo, segundo constante da matricula no com-
petente Oficia de Registro de Imbdveis, 8,00
metros de frente para a Rua Saguaird, por
25,00 metros da frente aos fundos em ambos os
lados, tendo nos fundos a mesma medida da
frente, somando &area total de 200,00 metros
quadrados.

b) Terreno com frente para a Rua Onda Verde

Trata-se de terreno, irregular,
situado em meio de quadra, em declive acentua-
do, medindo 2,00 metros de frente, 12,50 me-
tros da frente aos fundos do lado esquerdo, de
quem da rua olha, 14,80 metros do lado direito
e 3,00 metros nos fundos, totalizando a area
de 34,10 metros quadrados. Destina-se ao aces-
so as moradias da construgdo existente no ter-
reno rua Saguairda.

2.2.2 - Benfeitorias

Observamos, a partir da Rua Sa-
guairQ, terreno murado, com fechamento frontal
por portdes metdlicos, do lado esquerdo, para
quem da rua olha, constatamos portdo de acesso
social a 03 (trés) moradias, apds, duas gara-
gens, lado a lado. A construcgdo, com trés pa-
vimentos, segundo informado no local, possui
06 (seis) moradias; 03 (trés) acessadas pela
Rua Saguairl; as demais, pela Rua Onda Verde.
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2.2.3 - Valor Venal

O imbével, segundo constante no
cadastro da municipalidade, totaliza 285,00
metros quadrados de terreno, alcancando-se as
duas matriculas, e area construida de 184,00
metros quadrados, tendo valor wvenal global de
RS 437.397,00, para o ano de 2017.

2.3 - Descrigdo do Imével

O signatario 1logrou éxito em
adentrar apenas em um dos imdveis, procedendo
a visualizacdo de apenas uma dependéncia do
imével de fundos e, os demais, se apresentavam
fechados quando da wvistoria. As benfeitorias
podem ser descritas conforme a seguir:

Garagem 1 - Possui piso em caco cerdmico na
cor vermelha, rodapé como o piso, paredes a
latex sobre massa desempenada. Observamos
caixilho metéalico basculante e porta metalica
“de enrolar”.

Garagem 2 - Possui piso em caco cerdmico na
cor vermelha, rodapé como o piso, paredes a
latex sobre massa desempenada. Observamos fe-
chamento frontal por portdes metalicos.

Corredor de entrada - Possui piso cerdmico 30
X 30 (cm) mesclado na cor bege, e paredes a
latex sobre massa Unica.

Terrago - Possui piso cerdmico 20 x 15 (cm)
mesclado nas cores bege e cinza, paredes da
fachada revestidas por pastilhas 10 x 10 (cm)
em tons de cinza e guardacorpo em aluminio.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Casa 1

Cozinha - Possui piso cerdmico 30 x 30 (cm)
mesclado nas cores cinza e branco, paredes
revestidas por azulejo 20 x 30 (cm) como o
piso, teto a latex sobre massa UGnica. Obser-
vamos caixilho basculante metdlico e pia em
ago inoxidavel sobre gabinete em MDF.

Sala - Possul acabamento de piso como a cozi-
nha, paredes e teto a latex sobre massa UGni-
ca. Observamos janela em aluminio anodizado
natural e porta em madeira.

Dormitdério - Possuil acabamento como a sala, e
caixilho em aluminio anodizado natural.

Banheiro 1 - Possui piso cerdmico 30 x 30
(cm) em tons de cinza, paredes revestidas por
azulejo 20 x 30 (cm) mesclado na cor cinza,
teto a 1latex sobre massa Unica. Observamos
caixilho metalico basculante, pia em 1louca
com coluna, bacia sanitaria com, valvula de
descarga e porta em madeira.

Area de servigo - Possui piso ceradmico, parte
como observado no corredor e parte mesclado
na cor salmdo, parede hidraulica na &area mo-
lhadvel revestida por azulejo 20 x 20 (cm) na
cor cinza, as demals a latex sobre massa de-
sempenada, cobertura em telhas de fibrocimen-
to sobre estrutura de madeira aparente e tan-
que para roupas duplo em material sintético
sobre alvenaria.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Moradia superior - Observamos apenas a escada

de acesso, com piso revestido em pecgas cera-
micas mescladas na cor salmdo, rodapé como o
piso corrimdo metalico e porta de acesso me-
talica. Segundo informado no local, conta com
dois dormitdrios, sala, cozinha e banheiro.

Moradia de fundos - Observamos apenas parte
da cozinha, com piso cerdmico mesclado nas
cores cinza e branco, paredes revestidas por
azulejos 20 x 20 (cm) na cor bege e teto a
latex sobre massa desempenada. Observamos
caixilho metdlico basculante e porta em ma-
deira envernizada.

Moradias com acesso pela Rua onda Verde - Se-
gundo informado pelo Sr. José Antdnio, tra-
tam-se de 03 (trés) 1imdvels com acabamento,
idade e conservacao assemelhadas aos demais
iméveis do terreno.

Da vistoria entende o signatario
que o imbével, segundo o estudo “Valores de Edi-
ficacdes de Imdbveis Urbanos - 2002%, publicado
pelo IBAPE-SP, pertence a Classe 1 - Residenci-
al, Grupo 1.2 - Casa, Padrdo 1.2.4 - Simples,
sendo balizada pelo valor médio do intervalo.
Tem idade aparente igual a real, de 37 anos, es-
tado de conservagdo e obsolescéncia, segundo o
quadro A do método de Ross/Heidecke, representa-
do pela letra "“f”, afeito a um imével que deman-
da reparos simples a importantes. De medigdo ex-
pedita, entende o signatdrio que o imbével tem
area construida aproximada de 335, 00m°.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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2.4 - FOTOS
Para melhor demonstrar o imdvel o
signatdrio colheu fotos, que passa a exibir e
detalhar:

Foto 01) Vista da Rua SaguairG, em direcdo a Rua
Antdnio Nascimento Moura. Observar via asfalta-
da, em declive, A seta indica o imbével objeto,
na porgao esquerda da foto.

Foto 02) Outra vista da Rua Saguaird, agora em
direcdo a Rua Onda Verde. Observar ocupag¢ao ho-
rizontal, praga arborizada em frente ao imdvel.
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Foto 03) Vista lateral da elevagdao da constru-
cdo, que ocorre em 03 (trés) niveis na porcgao
frontal, contando ainda com piso adicional na
porcao de fundos.

Foto 04) Vista da fachada do imdével pela Rua Sa-
guairt onde, pelo corredor na porgao esquerda, &
possivel acessar trés, das seis moradias exis-
tentes.
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Foto 05) Vista da gara-
gem a direita do terre-
no, para dquem da rua
olha. Observar acaba-
mento de piso e paredes
e fechamento frontal
por portdes metalicos.

Avaliagdes e Pericias de Engenharia 13

Foto 06) Vista da gara-
gem na por¢do esquerda.
Observar acabamento de
piso, rodapé, paredes e
teto, em foto colhida a
partir do caixilho.
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Foto 07) Vista do terraco frontal, sobre as ga-
ragens. Observar acabamento de piso, fachada e
guardacorpo em aluminio.

Foto 08) Vista da cozinha. Observar acabamento
de piso e paredes, caixilho basculante metélico,
pia em aco inoxidavel com cuba e tampo em mate-
rial sintético, sobre gabinete em MDF.
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Foto 09) Vista da sala. Observar acabamento de
piso e paredes e caixilho em aluminio em alumi-
nio anodizado natural.

Foto 10) Vista do ba-
nheiro. Observar acaba-
mento de piso e pare-
des, pia com coluna em
louga na cor branca e
area de Dbanho sem fe-
chamento.
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Foto 12)

Avaliagdes e Pericias de Engenharia 16

Foto 11) Vista do cor-
redor em direcdo a area
de servicgo. Observar
acabamento de piso e
paredes, cobertura em
telhas de fibrocimento
sobre estrutura em ma-
deira aparente.

Vista da area de servigo. Observar aca-

bamento de piso e paredes, tanque duplo em mate-
rial sintético apoiado sobre alvenaria, parede
hidraulica revestira por azulejos na area molha-

vel.

fls. 221

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

ArlbABeE Al ustiesatioErstedaude SeonParld, 120 b Eoted 0%:dh111/12/2017 as 22:31 , sob o nimero WSAN17703419141

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012983-30.2014.8.26.0001 e cédigo 8ESBHKE.

Estee dhoonmestute édpimiioduiginiginedsiassindiitaligiaiesorty hGEAABREREA DRSREA!



Cesar Carlos Stefanes
ENGENHEIRO CIVIL - Crea n° 060.163.910.0

Foto 14) Vista de parte
da fachada do imbével de
fundos, com acesso ain-
da pela Rua Saguaira.
Observar caixilho metéa-
lico de correr e facha-
da a latex sobre massa
Unica.

| Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Foto 13) Vista da esca-
da de acesso e porta da
moradia no piso superi-
or. Observar acabamento
de piso, rodapé, pare-
des e corrimdo em alu-
minio anodizado polido.
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Foto 15) Vista da cozi-
nha da moradia de fun-
dos, Unica dependéncia
que foi possivel se vi-
sualizar. Observar aca-
bamento de piso, pare-
des e teto.

Foto 16) Vista da rua Onda Verde, em direcdo a
Rua Mangaratl@. Observar ocupagao horizontal. A
seta indica a porgdo de terreno que complementa
o imbével objeto.
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Foto 17) Outra vista da

Foto 18) Vista do cor-
redor de acesso a, se-
gundo informado, 03
(trés) moradias, com
largura de 2,00 metros.
Observar acabamento de
piso e paredes, cober-
tura em telhas fibroci-
mento, tipo calhetao,
sobre estrutura em ma-
deira aparente.

Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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Rua Onda Verde, agora em
diregdo a Rua SaguairlQ. A seta, novamente,
ca a porcao complementar do imdvel objeto.

indi-
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Foto 19) Vista da elevacdo de fundos da constru-
¢cdo, que se eleva apds o corredor de acesso. Ob-
servar fachada em massa UGnica, caixilhos metali-
cos no piso inferior e em aluminio no intermedi-
drio e dependéncias azulejadas.

Foto 20) Outra vista da elevacdao de fundos da
construgdo, agora com énfase para sua porgdo in-
termediaria. Observar gque O acesso as moradias
ocorre por duas rampas, uma inferior e outra su-

perior.
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10/10/40K

Foto 21) Outra vista da elevacdao de fundos da
construgdo, agora visando o terceiro pavimento,
com énfase para o pano de fachada lateral.
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III. AVALIACGCADO

No presente trabalho, sao adotados as
defini¢des constantes da NBR 14.653 e, no gue nao
conflitarem, as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA
APLICAVEL A ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS do
IBAPE/SP, aprovado em agosto de 1.994.

3.1 - A NORMA possibilita a AVALIACAO do
imbével por diversos métodos, diretos ou indiretos,
através da inferéncia estatistica ou por tratamento
de fatores.

3.1.1 - Método Comparativo Direto

Método direto que define o wvalor do
imével avaliando de forma imediata, através da
comparagao com elementos assemelhados, consti-
tuindo-se método béasico. Tal método ndo serda o
balizador deste trabalho, por ndo ter sido possi-
vel obter elementos de pesquisa validos, em nGme-
ro suficiente segundo a Norma, que possibilitas-
sem sua segura utilizacgdo.

3.1.2 - Método da Quantificagdo de Custo

Procede-se a avaliacdo, wutilizando-se o
custo unitdrio basico, o tratamento por fatores e
paradigma, visando alcancar, no minimo, grau II
no trabalho avaliativo. Abaixo descrevemos a ro-
tina a ser seguida:

1) Coletam-se imdéveis no setor onde se situa o
imbével avaliando e lindeiros, de mesmas caracte-
risticas do setor do imbdvel objeto.

2) Para imdveis, terrenos nus ou com benfeito-
rias ndo negociados, procedemos a um desconto de
10% (dez por cento) sobre o valor de oferta, a
fim de se compensar a elasticidade de natural ne-
gociagdao.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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3) O valor unitario de terreno serd obtido a
partir da comparacdo de outros lotes disponiveis
no mercado, subtraidas suas benfeitorias, sendo
homogeneizados, com base na existéncia ou ndo de
asfalto, acesso e topografia do terreno.

4) As benfeitorias serdao apropriadas segundo o
estudo "VALORES DE EDIFICAC@ES DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2002”, concebido nos moldes do Estudo
“EDIFICAC@ES - VALORES DE VENDA - 1.987", elabo-
rado pela comissdao de Peritos nomeados pelo Pro-
vimento n° 02/86 dos MM Juizes de Direito das Va-
ras da Fazenda Municipal da Capital.

Consoante a publicagdo da NBR
12.721-2006, dos Custos Unitarios Basicos de Cons-
trugdo (CUB/m2) que ora sdo calculados com base em
novos projetos-padrdo, e a extingcdo do padréo
Hg2N, para viabilizar a utilizag¢do do estudo
"VALORES DE EDIFIC’AC@ES DE IMOVEIS URBANOS - 2002"
no calculo do valor unitdrio de cada padrdo cons-
trutivo, empregaremos em substituig¢do ao Hg2N, o
Rg-N, mediante a "“Adequag¢do” proposta pela Comis-
sdo de Peritos - Linha 2 - Verde do METRO, porta-
ria CAJUFA n°03/2007.

3.2 - AVALIAGAO

O valor do RgN para o més de
OUTUBRO de 2.017 é de RS 1.322,57. Atendendo
ao constante na NORMA de avaliagbes do IBAPE,
aprovada em 09/2.011, consideraremos frente de
referéncia de 10 metros, expoente do fator
frente "“f” igual a 0,20 e de profundidade "“p”
igual a 0,50, profundidade entre 25 a 40 me-
tros, area referencial do lote de 250m®, inter-
valo caracteristico de A&areas entre 200-500m°;
ou seja, 2% Zona Residencial Horizontal Médio
da Norma.
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3.2.1 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO COM FRENTE
PARA RUA SAGUAIRD

Segundo os valores obtidos no
ANEXO I, com calculos em planilha EXCEL elabo-
rada pelo signatario, temos que o valor de uni-
tario do terreno é:

Média saneada = R$ 2.244,39/m?
(com 05 elementos validos e desvio padrdo RS 446,60)

O valor do terreno sera dado pela férmula:
Vt=AthufoxCPth

onde:
Frente = 8,00m
Prof. equivalente = 25,00m
Area do terreno (At) = 200, 00m?2
Valor unitario (Vy) = RS2.244,39

Fator devido a testada
Fr = (Fp/Fy) %% = (8,00/10)°%%° = 0,9563

Coeficiente devido a profundidade
Cp = (Pp/Py)%°% = (25/25)%°° = 1

Ce Coeficiente devido a topografia = 1,00

Portanto, valor do terreno:

Vip = 200,00 x RS 2.244,39 x 0,9563 x 1,00 x 1,00

Vei = RS 429.262,03
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3.2.2 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO COM FRENTE
PARA RUA ONDA VERDE

Segundo os valores obtidos no
ANEXO I, com calculos em planilha EXCEL elabo-
rada pelo signatario, temos que o valor de uni-
tario do terreno é:

Média saneada = R$ 2.202,42/m?

(com 05 elementos validos e desvio padrdo RS 438,24)

O valor do terreno sera dado pela férmula:
Vt=AthufoxCpth

onde:
Frente = 2,00m
Prof. equivalente = 17,05m
Area do terreno (At) = 34,10m?2
Valor unitario (Vy) = RS2.202,42

Fator devido a testada

(Fp < F+/2, logo, adotar Fp, = 5,00)
Fr = (Fp/Fy) %% = (5,00/10)%?%° = 0,8706

Coeficiente devido a profundidade
(Pe < Pn, logo, adotar P./Pu)
Cp = (Po/Pn)?°° = (17/25)%°° = 0,8258

Ce Coeficiente devido a topografia = 0,90

Portanto, valor do terreno:

Viz = 34,10 x R$ 2.202,42 x 0,8706 x 0,8258 x 0,90

Ve = RS 48.594,89

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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3.2.3 - CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Area Construida = 335, 00m’

Padrao

construtivo “CASA PADRAO SIMPLES”, balizado

pelo valor médio do intervalo = 1,228 x Rg-N

Depreciagdo pelo obsoletismo e conservagao
Foe = R + K * (1-R), onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado
na tabela 2
Vida referencial = 70 anos
Valor residual = 20%
Idade aparente = 37 anos
Estado de conservagdao “f” - demandando reparos
simples a importantes
Foec = (0,20 + 0,3970 * (1 - 0,20))
Foc = 0,5176
Vp: = 1,228 x R8-N x Foc x A
Vp, = 1,228 x R$ 1.322,57 x 0,5176 x 335, 00m’
Vy, = R$ 281.615,21
VALOR DO IMOVEL
Vi = th + Vt2 + Vb

Vi

R$429.262,03 + R$48.594,89 + R$281.615,21

Vi = RS 759.472,13

De modo arredondado,

(setecentos e cinquenta e nove mil e qui-

nhentos reais), para Outubro de 2.017.

Vi = R$ 759.500,00
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IV. CONCLUSADO

Diante do que foi apurado em
vistoria e apds a realizacgao dos
calculos necessarios, previstos nas
Normas de Avaliacdes, concluimos que
o valor venal do imével residencial
situado a Rua Saguairu, 316, Casa
Verde - Sdo Paulo, com frente também
para a Rua Onda Verde n° 66, matri-
culas n° 83.423 e 83.424, respecti-
vamente, do 8° Oficial de Registro
de Imbéveis - SP, & de RS 759.500,00
(setecentos e cinquenta e nove mil e
quinhentos reais) valido para o més

de OUTUBRO do ano de 2.017.
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VI. ENCERURAMENTO

Este trabalho possui 28
(vinte e oito) folhas, todas escritas no
anverso, numeradas e rubricadas, sendo
que esta Gltima segue datada e assinada.

Possui ainda 04 (quatro) anexos.

O signatario agradece a
MM®* Juiza a honrosa nomeacdo e se coloca
a disposicgdo, para dirimir quaisquer da-
vidas ou questdes sobre o trabalho pro-

duzido.

Sao Paulo, 26 de outubro de 2.017.

e -

= iy
r
¥

Cesar Carlos Stefanes

Engenheiro civil - Crea. n° 060.163.910.0
Pb6s-graduado em Pericias de Engenharia
FAAP/SENAP/IBAPE-SP
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ELEMENTOS PARA COMPARATIVO
HOMOGEINIZACAO E CALCULO DAS MEDIAS,
ARITIMETICA E SANEADA DOS ELEMENTOS

O valor das benfeitorias sera apropriado pela férmula:

Vb =fp * R8N * foc * Ac * fr * fo; onde:

fp = fator devido ao padréo construtivo

R8N = Valor unitario padrao

Foc = depreciacdo pelo obsoletismo e estado de conservacéo. Férmula:

Foc=R +K* (1-R); onde:

i = coeficiente residual correspondente ao padrao

K = coeficiente de R/H, encontrado na tabela

Ac = area construida

fr = fator de reforma (adotado)

fo = fator de obsolescéncia (adotado)

O valor unitario de terreno sera obtido pela formula:

Vut = (Cp)° * (Fr/Fp)' * Fe * Ft * (Vv - Vb) / At; onde:

Cp = (Pmi/Pe)° ou Cp = Pe/Pma ou P = 1; conforme o caso (NORMA)

Cp = (pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]*(Pma/Pe)’} ==> se profundidade equivalente
superior a maxima e até 3X da maxima (Pma <=3Pma)

Pe = profundidade equivalente do elemento amostral

Pma e Pmi = profundidades de referéncia paradigma

Fr = testada de referéncia paradigma

Fp = testada do elemento amostral

Fe = Fator devido a varias frentes ou esquina

Ft = fator devido a topografia do elemento amostral

Vv = valor de venda do elemento (caso oferta, menos 10%)

Vb = valor das benfeitorias

At = Area do terreno (amostra)

O valor unitario homogeneizado sera dado pela férmula:

Vuh = Vut * Ifa/lfe; onde:

Vut = valor unitario do elemento amostral

Ifa = indice fiscal do elemento avaliando

Ife = indice fiscal do elemento amostral

Dados Complementares

2% Zona IBAPE f=0,20 - p=0,50 Fr  (m) = 10
R8-N - out-17 R$1.322,57 Pmi_ (m) = 25
IFA avaliando R$909,00 Pma (m) = 40
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ELEMENTO 1

Endereco

|Rua Urbano Duarte, 58

Setor / Quadra 306/105

Benfeitorias - Sobrado, 3 dorm., 1 suite, 2
banheiros, sala 3 ambientes, lareira, 3 vagas.

Contato - Mondelo Bakaleiko
3895-6020 / 97693-2768

Zona de Centralidade Polar

Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 148,00 Padréo construtivo Médio "d"
Area Terreno 250,00 Idade aparente (anos) 30
Preco atualizado R$980.000,00 Fp - Testada (m) 10,00

Oferta/venda

1

Pe - Profundidade eq. (m) |25,00

Valor pesquisa

R$ 980.000,00

indice fiscal local (Ife1) R$910,00

Valor das Benfeitorias

fp =[1,61 Foc =[0,7088
fat ref =|1,00 fat obs =|1,00
Vb = |R$223.511,38
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0000 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut =|R$2.633,95 Im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh =|R$2.631,06 Im2
ELEMENTO 2
Enderego IRua Urbano Duarte, 97
Setor / Quadra 306/116

Benfeitorias - Sobrado de uso atual comercial,

1|3 dorm., 1 suite, 2 banheiros; edicula com 1

dorm., banho e sala, 3 vagas.

Contato - North Iméveis 3858-2212 - Vitdria

Zona de Centralidade Polar

Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 240,00 Padrdo construtivo Médio "d"
Area Terreno 338,00 Idade aparente (anos) 30
Preco atualizado R$990.000,00 Fp - Testada (m) 10,00

Oferta/venda

1

Pe - Profundidade eq. (m) |33,80

Valor pesquisa

R$ 990.000,00

indice fiscal local (Ife1) R$868,00

Valor das Benfeitorias

fp =|1,61 Foc =]|0,7088
fat ref =|1,00 fat obs =[1,00
Vb = |R$362.450,88
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0000 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$1.563,75 /m2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$1.637,62 Im2
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ELEMENTO 3
Enderego |[Rua Urbano Duarte, 125
Setor / Quadra 306/99
Benfeitorias - 5 dormitérios, 1 suite, 3
banheiros, 3 vagas, piscina, churrasqueira e
saldao de festas.
| |Contato - Ancora 3858-1022
Zona de Centralidade Polar
Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 420,00 Padrdo construtivo Médio "f"
Area Terreno 480,00 Idade aparente (anos) 40
Preco atualizado R$1.300.000,00 Fp - Testada (m) 16,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) [30,00
Valor pesquisa R$ 1.300.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$901,00
Valor das Benfeitorias
fp =[1,61 Foc =[0,4952
fat ref =[1,00 fat obs =|1,00
Vb = [R$443.143,25
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 0,9103 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$1.378,43 /Im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = [R$1.390,67 m2
ELEMENTO 4
Endereco |Rua Urbano Duarte, 243
Setor / Quadra 306/99
Benfeitorias - 2 casas antigas; 2 dorm., sala,
banheiro e cozinha; 1 dorm., cozinha e
banheiro; total de 2 vagas p/ veiculos.
Contato - Génio 3856-9051
Zona de Centralidade Polar
Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 80,00 Padréo construtivo Simples "e"
Area Terreno 200,00 Idade aparente (anos) 40
Preco atualizado R$500.000,00 Fp - Testada (m) 8,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) [25,00
Valor pesquisa R$ 500.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$901,00
Valor das Benfeitorias
fp =|1,23 Foc =]0,5620
fat ref =|1,00 fat obs =[1,00
Vb = [R$73.020,25
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0456 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$1.970,92 Im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$1.988,42 /m2
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ELEMENTO 5

Endereco

|Rua Saguaird, 226

Setor / Quadra

306/100

Benfeitorias - Casa térrea, 3 dormitérios, 02
banheiros, 4 vagas para automoével.

Contato - Mirantte 2997-7900

e |Zona de Centralidade Polar

" |Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 189,00 Padr&o construtivo Média "c"
Area Terreno 240,00 Idade aparente (anos) 30
Preco atualizado R$1.200.000,00 Fp - Testada (m) 8,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) [30,00
Valor pesquisa R$ 1.200.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$885,00
Valor das Benfeitorias
fp =[1,61 Foc =[0,7396
fat ref =|1,00 fat obs =[1,00
Vb = |R$297.833,07
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0456 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$3.407,77 /Im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$3.500,18 /m2
ELEMENTO 6
Endereco |Rua Dobrada, 108
Setor / Quadra 306/22

Benfeitorias - Sobrado, 3 dorms., 2 suites, 3
banheiros, 2 vagas para auto, churrasq.,
edicula com 1 dormitério e banheiro.

3362-1818 / 98079-9522

Contato - Hai Imoéveis - Rosana

Zona de Centralidade Polar

" |Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 280,00 Padréo construtivo Médio "b"
Area Terreno 240,00 Idade aparente (anos) 5
Preco atualizado R$1.200.000,00 Fp - Testada (m) 8,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) [30,00
Valor pesquisa R$ 1.200.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$882,00
Valor das Benfeitorias
fp =[1,61 Foc =[0,9676
fat ref =[1,00 fat obs =|1,00
Vb = |R$577.255,53
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0456 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$2.190,37 /m2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$2.257,43 m2
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ELEMENTO 7

Endereco

[Rua Lencois, 334

il -

P

Setor / Quadra

306/36

edicula e churrasqueira.

Benfeitorias - 4 dormitérios, 4 banheiros, 2
vagas para veiculos, nos fundos consta de

Contato - Uehara 3966-5588

Zona de Centralidade Polar

e S Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 160,00 Padrdo construtivo Médio "c"
Area Terreno 170,00 Idade aparente (anos) 25
Preco atualizado R$1.300.000,00 Fp - Testada (m) 10,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) [17,00
Valor pesquisa R$ 1.300.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$734,00
Valor das Benfeitorias
fp =[1,61 Foc =[0,7888
fat ref =[1,00 fat obs =|1,00
Vb = |R$268.906,37
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0000 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,2127 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$6.427,86 /Im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$7.960,39 Im2
ELEMENTO 8
Enderego |Rua Lencois, 479/81
s |Setor / Quadra 306/46

" |Benfeitorias - Sobrado 3 dormitérios, 2
banheiros, geminado a casa com 1 dormitério,
banheiro, sala e cozinha, 4 vagas.

Contato - Masther 3791-9920 - Sandra

_ Zona de Centralidade Polar

Data pesquisa outubro-17
A.cons (m2) 105,00 Padréo construtivo Simples "c¢'
Area Terreno 210,00 Idade aparente (anos) 40
Preco atualizado R$700.000,00 Fp - Testada (m) 7,00
Oferta/venda 1 Pe - Profundidade eq. (m) {30,00
Valor pesquisa R$ 700.000,00 indice fiscal local (Ife1) R$897,00
Valor das Benfeitorias
fp =[1,23 Foc =[0,6308
fat ref =|1,00 fat obs =[1,00
Vb = |R$107.571,70
Valor unitario do Terreno
Fator de testada = 1,0739 Fator de multiplas frentes = 1,0000
Fator de profundidde = 1,0000 Fator de topografia = 1,0000
Vut = R$2.671,70 /m2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$2.707,44 Im2
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Cesar Carlos Stefanes Avaliagoes e Pericias de Engenharia

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0

ANEXO I - B

ELEMENTOS PARA METODO DE CUSTO
(Rua Onda Verde)
Utilizando-se os mesmos elementos
anteriores - Difere Indice Fiscal)
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ELEMENTOS PARA COMPARATIVO
HDMDGEINIZAGJED E CALCULO DAS MEDIAS,
ARITIMETICA E SANEADA DOS ELEMENTOS

O valor das benfeitorias serd apropriado pela formula

Vb=1Tp" REM"Toc " AC " Ir * lo; onde

Ip = fator devido 30 padrao consinatvo

REN = Valor unitario padrie

Foc = depreciacan pelo obsolelismo @ esizdo de cons ENVaCa0 Formula:

Foc=R+«HK"{1-R} onde;

| = coeficente residual cormaspondents a0 F]-E'HI"EEI

K o= coaficiants de RIH, encontrads na tabeala

AC = area consbruida

fr = fator de reforma (adotada)

fo = fator de obsolescéncia (adofado)

O valor unitdrio de terreno serd obtido pela férmula:

vut = (Cpy* * fFr.fF;:r]-1 *Fe* FL* (Vv -VDb) /Al onde

Cp = (PmiPel’ ou Cp = PelPma ou P = 1; conforme o caso (NORMA}

Cp = (pmalPe) + [[1-(PmaPejl"(PmaFeyf] === s& profundidade aquivalents
Supenion a madma e 31é 32X da maxima (Pma <=3Pma)

Pe = profundidade equivalente do elemento amostral

Pma & Pmi = profundidades de referéncia paradigma

Fr = testada de referéncla paradigma

Fp = testada do slemento amaesiral

Fe = Falor devido 3 vanas frenles ou esquing

Fi = fator devido a topografia do elements amosiral

Vv = valor de venda do elemento (caso oferda, menos 10%)

Vi =valor das benfeitonas

Al = Area do lermeno (amosira)

O valor unitédno homogeneizado serd dado pela formula:

Yuh = Vut * ifaite; onde:

Wul = valor unitanio do elemento amosiral

ifa = indice fiscal do elemento avaliando

e = indice fiscal do alemento amaosiral

Dados Complementares

2* Zona BAPE £=0,20 - p0,50 Fr_ (m) = 10
RE-M - out-17 R§132257 Pmi_{m)} = 25
IFA avaliando RE892 00 Pma_(mj) = 40
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Cesar Carlos Stefanes

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

PREFEITURA DE
SAOQ PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2017

Cadastro do lmovel: 306.106.0040-8

Local do imdwvel:

R SAGUAIRLL, 214 - E 3168

CEP 02514-000

Iméwval localizado na 22 Subdivisic da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R SAGUAIRLL, 214 - E 316
CEF 02514-000

Contribuinte{s):
CPF 151.885.898-15
CPF 273.071.318-20

Dados cadastrais do temeno:

Area incorporada {m®k: 285
Area nio incorporada (mA): 1]
Areg totad (m2): 285

Dados cadastrais da construgio:

Area construida {m?): 184
Area ocupada pela construgSo (mf): 112
Ano da NI‘L‘SIII.I?&D cormgidon 1080
Valores de m? (R§):

- de temena: 1.054.00
- da construgdo: 1.241.00

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

- da area incorporada: 300.390,00
- da area ndo incorporada: 0.00
-da construgSo: 137.0407.00
Base de caleulo do IPTU: 437.347.00

JOSE LOHD FERREIRA
JOAGUIM PAIS NOVO

Testada {m; 10,00
Fragio ideal: 1.0000
Padrio da construcio: 1-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de S30 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a quaiguer tempo, inclusive em relagio ac exercicio abrangide por
esia certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Temitonial Urbano do imdwvel do exercicio de 2017.

Certido expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confimada, até o dia 14012018, em
hitp-ffeww. prefeitura sp.gov bricidadefsecrefariasfinen cas/servicos/cerlidoes!

Data de Emissdo: 1EM0201T

Mimero do Documento: 2 2017 001483143-6
CESAR CARLOS STEFAMES (CPF D10.776.858-10)

Solicitante:

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012982-36.2014.8.26.0001 e cédigo 8E6HBDHA.
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A NEX O III
VISTA AEREA DOS TERRENOS

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

Cesar Carlos Stefanes

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0
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Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

Cesar Carlos Stefanes

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0
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A NE X O IV
E-MAIL ENVIADO COMUNICANDO
DATA E HORA DA VISTORIA

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

Cesar Carlos Stefanes

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0
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Cesar Carlos Stefanes Avaliagdes e Pericias de Engenharia

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n® 060.163.910.0

Avisn de Visiona - Procasso 101234323 2014 - 12 Civel - Santana’'sP Enmess ®

Casar { Stolanes < cortar slefarmSomail oo 3 da ol
paea asescond, taga sivi, thacch) -

FTD-:E-'E-‘E-':_IE1.'-!3-1~3-\.E3 2074 - Miendonis

1% Wara Clvel - Sandana - 580 Paulo

Reguerenks - Alsxandte Momieiro dos Sentas
Reguerido - - Jos& Anbanio Lopes Ferraia

DiouRoneg,

Casar Canos Stelanes, parnto nimeade nos aulos do PrOCEES5E
SUpk, am qunEEn #% dabarmmnacies egais, vem comunicaray Sas
a vistioria do-imowel abigo & gl dos frabainos te BvaBacio. ConMIME
= TegLET

Cigta o wishoria - VUMY - Terga-taka
inicio das rabalhos - 9300 no local

Local « Rum Saguier i° 314 & 07 316, & lerrend a Fua Onda Vesda
Casa Veroe - Sdo Faule

Alenaazamanle

Eng. Cessd Cands Stetansd
Fesitn Juditial
Fomes - (11160742 520/ 2225 2084

* FAWOR ACUSAR O RECEBIMENTO DESTE"
Favar comunicar pamss ¢ assisientos.

Edilson Braga 3 e ou

[ Tk

Casite da reafgacio da Mstong :
Plan figl nemegde assislenta lacnico. A parte auics es1d piante
Holictn. 568 possivel emear chpea do tawda de vislona por a5le -met

Ervada do maw Bhong

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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