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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
1* VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL I - SANTANA - SP.

Processo n°® 0125213-04. 2009.8.26.0001
Execugdo Hipotecaria

2018

CESAR CARLOS STEFANES,
infra-assinado, Engenheiro Civil, Crea
n® 060.163.910.0, perito nomeado nos Au-
tos do processo "Execugdo Hipotecaria do
Sistema Financeiro da Habitagdo - Liqui-
dacdo / Cumprimento / Execugido" proposta
por COMPANHIA BRASILEIRA DE ALUMINIO, em
desfavor de QUALITAL ALUMINIO COMERCIO
DE METATS LTDA. e outros, tendo realiza-

} do vistoria, diligéncias, estudos, pes-
guisas e calculos que se fizeram neces-
sadrios, vem, respeitosamente a V. Ex?,
apresentar suas conclusoes, consvbstan—
ciadas no seguinte

LAUDO |
DE v
AVALIACAO

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

honrado pela
GRS TR @

- Santana, Sio Pau- :
lo, Doutora Ariane de Fatima Alves Dias Pau-

koski Simoni, & folha 706 dos autos,
indicacdo como perito Judicial, pPara proce-
' der a avaliacdo dos imbéveis a Seguir:

com a

a) O apartamento n° 23, localizado no 2° andar do EDIFICIO
LINA, situado 4 rua ou Avenida Lazar Segall, n°® 118, no 23°
Subdistrito - Casa Verde, contendo 4rea construida de
102,1035m’; sendo 66,53m’ de 4rea dtil e 35,5735m” de érea
comum; € uma vaga indeterminada para auto. Matricula n°
24.444 do 8° O.R.I/SP — Cadastro Municipal n° 076.462.0107-3
(Av.5).

O apartamento sob n° 11, localizado no 1° andar do “EDIFICIO
MORADA DOS ARCOS, situado 4 rua Franco Paulista n° 153,
no 8° Subdistrito - Santana, desta Capital, contendo 4rea ttil de
]20,47m2; area comum de 78.251m> , perfazendo a area total de
198,721m’%, e duas vagas indeterminadas no 1° ou 2° subsolo.
Matricula n® 50.447 do 3° O.RV/SP — Cadastro Municipal n°
070.174.0158-1 (R.5).

Pelas partes, nao houve a indi§a~
Cdo de assistentes técnicos, para o acomg?-
nhamento dos trabalhos, nem foram formulados
Juesitos.,

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




A - Vistoria e fotos do apartamento situado no

EDIFICIO LINA

-
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A.1 - Descrigdo do local

A Avenida Lasar Segall, na porgao
onde de localiza o

imovel, se apresenta em
aclive suave,

¢ asfaltada, possui leito carro-
gavel aproximado de 10,00 metros e calcadas de @'

2,00 metros de ambos os lados, tendo mao dupla

de direcao para veiculos. Observamos entorno .

com imoéveis majoritariamente destinados a uso
comercial e residencial, de padrao médio e in-
feriores, contando com todos os melhoramentos,
publicos e privados, tais como: iluminacao pu-
' blica, rede de agua potavel,

pluviais, esgo-
tos, telefonia, TV a cabo.

Observamos comércio
de caracteristicas local na via e diverso nas

imediacdes, conducdo coletiva na via, escola e
creche nas imediacdes.

A.2 - Zoneamento

O zoneamento local, segundo a Lei
n® 16.402 de 23/03/2016, nos reporta a uma Zo-
na Mista (Zona ZM), conforme abaixo:

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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A.2.1 - Parametros da Lei de Zoneamento:

| MACROAREADER T
VULNER 2 " 0003 | L 160502014

0003 L 1640272016
~

ZONA DE USO (3) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO Wil |~ o3
COEFICIENTE DE APROVETAMENTO BASICG ———— 1
|COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 5 s ]
[ TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para oie a3 500 =
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA - para |
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros)
RECUO MINIMO - FRENTE ()
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS A

[RECUO MININO - FUNDOS E LATERAIS Altura superiora 10m im
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDAD e LA [

gual ou superior a 500 m?

fa menor igual a 10m NA

E (m®)

NA= Nao se Aplica
Para verificar as notas (), acesse hitp igestaourbana prefedura sp gov. Deiwp-
content/uploads/2016/03/005-QUADRO 3 FINAL pdf

PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL PAQ ~
[TAXA DE PERMEABILIDADE: Lote < 500" (a) (©) 0.10 \
[r.:.xa DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m? (a) (b) 0,15
[PONTUAC_:ﬁO QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m° 037
[PONTUAC_AO QA MINIMO: Lote > 1.000 & < 2. 500m? 0,48
!PUNTUAQ&O QA MINIMO: Lote > 2.500 e = 5 000m* 0,60 \J

PONTUACAOD QA MINIMO: Lote > 5.000 e = 10.000m* 0,65
PONTUACAOC QA MINIMO: Lote > 10 000m*
FATORES: Cobertura Vegetal (alfa)

FATORES: Drenagem (beta)

NA= Nao se Aplica . .
Para verificar as nolas (), acesse hitp /igestacurbana prefeitura sp.gov. briwp-

content/uploads/2016/03/ ADRO 3A FINAL pdf

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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A.3 - Valor Venal

O imével tem cadastro na munici-
palidade, em Aarea maior, numero 076.774.0036-
1, tendo valor venal de RS 145.162,00 e
rio de terreno de RS 787,00;

ra 0 més de janeiro de 2019.

unita-
ambos validos pa- k

A.4 - Terreno 3

O terreno é irregular,

mente seco e firme, situado em meio de qua-

P dra, possuindo, segundo constante no cadastro
da munigipalidade, area incorporada de
1.592,00m* e testada de 49,00 metros, nos re-

portando a profundidade equivalente de 32,49
metros.

aparente-

A.5 - Benfeitorias

Trata-se de um condominio resi-
dencial com torre uUnica que segundo constante
do cadastro na nmnicipalidadq data do ano de
1.978, tendo terreno com fechamento frontal em

’ gradil metalico e alvenaria, portdes para
acesso de veiculos e soclial com acionamento
remoto, contando com subsolo, piso térreo e 11
(onze) andares tipo, com 04 (quatro) aparta-
mentos por andar, acessados por dois elevado-
res e escada de uso comum. Parte da area sobla
edificacdo e da periferia do terreno é desti-
nada ao estacionamento de veiculos. O condomit
Nio residencial conta com &areas ajardinadasj)
Piscina, quadra poliesportiva, saldo de festas
€ drea de estar.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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A.5.1 — Descricio da Unidade

liza-se no 2° dandar,
ficio, contando com 3
nha, banheiro, A&rea de
servico. Segundo constan
competente Oficial de
pOSSUi area util de

zendo a area total de
dos, com uma vaga indet

r a
imével se apresenta conforma a seguir:

Sala - Possui piso ceramico 40
clado nas cores cinza e a

piso, paredes e teto a latex
rida. Observamos caixilho metalico de correr.

Dormitdérios — Em nitimero de 03 (trés), possuem
piso, rodapé paredes e teto como a sala. Ob-
servamos janelas em aluminio anodizado natu-
ral e fechamento em P.V.C..

Banheiro - Possuli piso cerdmico 15 x 30 (cm)
na cor branca, paredes revestidas por azule-
jos decorados 15 x 15 (cm) nas cores branca e
azul e teto em forro de gesso na cor branca.

Observamos pia com tampo sintético sobre ga- -,

binete em MDF, &rea de banho com fechamentg/
em vidro jateado e estrutura em aluminio,)
caixilho em aluminio anodizado natural e re-\
vestimento de parede danificado, devido a re-

Paro na prumada.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 - E-mail: cesar.stefanes(@gmail.com
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Cozinha - Possyj Piso ceramico 15 x 30
na cor verde, Parede
decorados 15 x 15

massa corrida.

(cm)
S revestidas Por azulejos
(cm) e teto a latex Sobre

’ 5 Opservamos Pia com tampo em
granlt? SObre gabinete €m MDF e caixilho em '
aluminio anodizadg Natura] .

Area de servigo - Possui

20" (€M) Na cor verde, baredes revestidas por

azulejos 15 x 15 (cm) na cor amarela e teto é

latex sobre massa corrida. Observamos tanque
L para roupas em loucga na COor branca, de taﬁa_
' nho médio e caixilhg “de correr™ em aluminio
anodizado natural.

pPiso Ceramico 15 x b

Banheiro de Servigo - Possuij

Piso e paredes
como a area de servico.

Observamos Pia peque-
na, sem coluna, e bacia com valvula de des-
carga.

|

A.6 - FOTOS .
\
Para melhor demonstrar ao Juizo ST
condominio residencial e a unidade objeto, B;
signatdrio colheu fotos que a sequir exibe e
Passa a detalhar:

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 0l1l) Vista da Avenida Lasar Segall, em dire-
¢gdo a Avenida Imirim. Observar via em aclive su-
ave, asfaltada, de gabarito reduzido e ocupagao
majoritariamente horizontal.

Nl il

Foto 02) Outra vista da Avenida Lasar Segall)

agora em sentido oposto. A seta indica o local
onde se localiza o condominio residencial.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 03) Vista da elevacdao do edificio que con

tém a unidade objeto. Observar projeto arquite
toénico simples.

AN

Foto 04) Outra vista da
elevacao do “Edificio
’ Lina”, contando com
subsolo, piso térreo 11
(onze) andares tipo.
Observar fechamento
frontal em alvenaria,
portdes e gradil meta-
licos.

AN

A % RN

ool - ST

-
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Foto 05) Vista da rampa de acesso de autos ao
subsolo, destinado ao estacionamento de veiculos
e contando com piscina e quadra poliesportiva.

Foto 06) Vista da area do subsolo destinada \ao
estacionamento de veiculos.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes @'gmail.com
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Foto 07) Outra vista da area do

da ao estacionamento de veiculo

parte da elevacdo de fundos do e

subsolo destina-

S e, também, de
dificio.

|‘-.
H@a

Z (@email.com
Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@s
e: - = e
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Foto 09) Vista
piso térreo. Of

des e

Foto 10) Outra vista do hall social, agora Wi-
sando a porta de acesso ao saldao de festas e ©

hall de elevadores.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes(@gmail.com
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Foto 11) Vista do hall de elevadores no pi
téerreo. Observar acabamento e bom es =
de conservacao.

¢
E
;

/

Foto 12) Outra vista do hall de elevadores e Ae
distribuic3o, agora no 2° andar do edificio. Ob*+
S€rvar acabamento e bom estado de conservacao. -

s

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 14) Vista do cor-
redor de entrada da
unidade avalianda. Ob-
servar acabamento de
pisa, ‘paredes: e teto. O
primeiro vdo, a direita
da foto, acessa a cozi-
nha, o segundo, o0s dor-
mitérios e, na porgao
central e esquerda, ve-
mos parte da sala.

16

Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Foto 13) Vista da esca-
da de uso comum no 2°
andar do edificio. Ob-
servar acabamento =
corrimdos em aluminio
anodizado natural.

5A

A

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes(@gmail.com
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foto 15) Outra vista do
referido corredor de
entrada, agora em sen-
+ido oposto, visando a
cozinha e o hall de
elevadores.

Foto 16) Vista da cozi-
nha da unidade. Obser-
var acabamento de piso,
paredes, teto, caixilho
e pia com gabinete.\

e i

DR
g
P

-—

pemail.com

-—

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes
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Foto 17) Outra vista do interior da cozinha,
agora visando a comunicacdo com a area de servi-
Go. Observar acabamento de piso e paredes e par-
te do caixilho da area de servico.

Foto 18) Vista de parte
, da area de servico. Ob-

servar acabamento e
tanque em louca na cor
branca.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 20) Vista do cor-
redor de acesso aos
dormitérios e banheiro.
Observar acabamento de
piso, paredes e teto.

S9Y
7l

—_—
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Foto 19) Vista do ba-
nheiro de servico. Ob-
Servar acabamento e pia
de pequenas dimensdées
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Foto 21) Vista do inte-
rior de um dos dormito-
rios. Observar acaba-
mento e parte do caixi-
lho em aluminio anodi-
zado natural e PVC.

Foto 22) Vista do inte-
rior do banheiro. Ob-
‘ servar parede com re-

vestimento danificado
devido a troca da pru-
mada.

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




IDADE APARENTE E
ESTADO DE CONSERVACAO

Da wvisualizacdo da periferia do

edificio e vistoria da unidade objeto, entende o

signatario que a unidade; segundo o estudo “Va-
n

lores de Edificacoes de Iméveis Urbanos -2017~,
publicado pelo IBAPE-SP; pertence a Classe 1 \—-

Residencial, Grupo 1.3 - Apartamento, Padra&
1.3.3 - Médio, sendo balizada pelo valor médio
do intervalo. O edificio tem idade real aproxi
mada de 40 anos e, na Otica do signatdrio, idade
aparente de 35 anos. Consideraremos a unidade
com estado de conservacdo e obsolescéncia, se-
gundo o quadro A do método de Ross/Heidecke, re-

w gm”m

Presentado pela letra “d”, com conservag¢do entr

()
']
tn

fegular e demandando reparos simpl

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@ gmail.com
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g - vistoria e fotos do apartamento situado no

EDIFICIO MORADA DOS ARCOS

O edificio que contém a unidade
avalianda localiza-se a Rua Franco Paulista,
153, Agua Fria, no 8°

Subdistrito - Santana,
gao Paulo.

A quadra é complementada pela Ave-

nida Nova Cantareira, Rua Maestro Jodo Gomes

de Araujo e Avenida Agua Fria. Veja croqui da
localizacdo abaixo:

- T T

e Peixes Marinhos FORGA TATICA
J.E-_? R An
2 % ?
0 N 2
ES “a, ]
o T L -}
i 3 2
2
- 4 Yo
= =
i s
2 2
% :
ndn Neves 5 ]
o a8 = o
- y : m 3
reed Rios: Banco do Brasil L‘U -~
Burger King €
Dia 9 P
o f
& 9 5
3 MotreDame Intermédica %,
qareva
< AV Nu\lﬁc‘m 9
Chnarmarrann
\
B.1 - Descrigdo do local \

A Rua Franco Paulista, na porgé;

onde de localiza o imbével, se apresenta &§m

aclive suave, é asfaltada, possui leito carro-—
cadvel aproximado de 10,00 metros e calcgadas de
2,00 metros de ambos os lados, tendo mao unica
de direcdo para veiculos.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanesfb.‘-amai!.com
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Observamos 4&rea em verticaliza-
cao, tendo entorno com iméveis majoritariamen-
te destinados a uso comercial e residencial,
de padrao superior a médio, contando com todos
os melhoramentos, pilblicos e privados, tais
como: 1illuminagdo publica, rede de agua pota-
vel, pluviais, esgotos, telefonia, TV a cabo.
Observamos comércio de caracteristicas diver-
sas, condugdo coletiva, escola e creche nas

imediacdes.

.2 Zoneamento

O zoneamento local, segundo a Lei
n® 16.402 de 23/03/2016, nos reporta a uma Zo-
na Mista (Zona ZM),

conforme abaixo:

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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5 2.1 - Parametros da Lei de Zoneamento:

ZONA MISTA

MACROAREA DE QUALIFICACAD DA
URBANIZACAD - MQU

PERIMETRO DE QUALIFICACAD
Al EM

ZONA DE USO (a)

COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNI

NA= Nao se Apli
Para verificar as notas (), acesse: hitp ffgestacurbana prefeitura sp gov briwp-
confent/uploads2016/03D05-QUADRO 3 FINAL pdf

PERIMETRO DE QUALI FICACAO AMBIENTAL

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO | 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO I 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes at 500 m* 0.85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0.7
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menar igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altwra superior a 10m (g
ADE (m") NA

NA= N3o se Aplica
Para verificar as notas (), acesse hitp ¥gestaourbana prefeitura sp gov briwp-

contentiuploads/2016/03/006-QUADRO 3A FINAL pdf

lIr.:x,a DE PERMEABILIDADE" Lote = 500m* (a) (b) 015
lIT;.y_.; DE PERMEABILIDADE: Lote > 500m? (a) (b) 0,20
[PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 500 e < 1.000m* 037
|PONTUACAD QA MINIMO: Lote > 1.000 e = 2 500 0428
fpcmuac;o QA MINIMO: Lote > 2.500 e < 5,000m* 0,50
JPO:.’TUAC,-:‘O QA MINIMO: Lote > 5,000 e = 10.000m* 0.65
[PONTUAGAO QA MINIMO: Lote > 10.000m 078
]F;JORES Cobertura Vegetal (afa) 0.5
FATORES: Drenagem (beta) 0.5

53
24

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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me3 - valor Venal

O imével tem cadastro na munici-
palidade, numero 070.174.0158-1, tendo valor
genal de RS 297.479,00, e valor unitario de
terreno de RS 1.582,00; ambos validos para o
més de janeiro de 2019.

B.4 - Terreno

O terreno € regular, aparentemen-
: te seco e firme, situado em meio de quadra,
* possuindo, segundo constante do cadastro na
municipalidade, &rea de 960,00m? e testada de
22,00m, nos reportando a profundidade equiva-
lente de 43,64 metros.

B.5 - Benfeitorias

Trata-se de um condominio resi-
dencial com torre unica, tendo terreno com fe-—
chamento frontal em alvenaria e gradil metali-

- co com portdes de veiculos e de acesso social

* na com acionamento remoto, contando com 2 sub-
solos, piso térreo e 12 (doze) andares tipo,
com duas unidades autédnomas por andar, acessa-
das por elevador social, em hall social, Ie.a
elevador de servico em hall de Servico, ong
também se observa a escada de uso comum. Ng/
periferia do piso térreo observamos piscina)
area de churrasqueira, quadra poliesportiva e
na edificacdo saldo de festas, sala de ginas-
tica e de jogos.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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A5 = Descrigao da Unidade

A unidade objeto, de n° 11, loca-
jiza—-se noO 1° andar do edificio, equivalendo, ,
em relacdo a rua, ao 3° pavimento. Possui 3
dormitoérios, sendo um suite, sala para 3 ambi-
entes, terraco, lavabo, banheiro, cozinha,
srea de servico, dependéncia e banheiro de
servico. Segundo constante da matricula no
competente Oficial de Registro de Imdveis,
possui area util de 120,47 metros quadrados,
* drea comum de 78,251 metros quadrados, perfa-
zendo a Aarea total de 198,721 metros quadra-
dos, inclusas duas vagas indeterminadas no 12
ou 2° subsolos do edificio, sujeitas a atuacao
por manobrista. O imével se apresenta conforme
& descrito a seqguir:

Sala - Possui piso em tabuas corridas de ma-
deira envernizada, rodapé em corddao de madei-
ra, paredes e teto a latex sobre massa COET 1=
da. Observamos porta balcdo “de correr”, em

q aluminio anodizado natural, comunicando a um
terraco. \
Cozinha - Possui piso ceradmico 15 x 25 (cm)

mesclado em tons da cor marrom, paredes r
vestidas por azulejos com pecgas decoradas
x 20 (cm) na cor bege e teto a latex sobr
massa corrida. Observamos pia com tampo em
granito sobre gabinete em foérmica, caixilho
em aluminio anodizado natural, comunicagao
com hall de servico e com area de servico.

-
—

@gmail.com

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes(
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Area de servigco — Possui piso ceramico como a
cozinha, paredes revestidas por azulejos 15 X

15 (cm) na cor bege, emoldurados na cor mar-

rom e teto a l4tex sobre massa corrida. Ob- _
servamos tanque para roupas em louga na cor

pranca, de tamanho médio e caixilho %“de cor-

rer® em aluminio anodizado natural.

Banheiro de servigco — Possui piso, paredes €
teto como a area de servigo. Observamos pecgas
sanitarias, pia lavatorio e bacia sanitaria
* com calixa acoplada na cor ocre.

Dependéncia de servigo - Possui piso ceramico
20 % 30 (cm) mesclado em tons da cor marrom,
paredes e teto a latex sobre massa fina.

lavabo - Possui piso ceramico decorado em
tons de castanho 20 x 30 (cm), paredes reves-
tidas por azulejos 15 x 20 (cm) mesclado na
cor bege e teto em forro de gesso na CoOr
branca. Observamos pia lavatério com coluna e
* bacia com caixa acoplada na COr marrom.

Banheiro - Possui piso ceramico 20 x 30 (cm)
mesclado na cor verde, paredes revestidas por
azulejos com pecas decoradas 15 x 15 (cm)\ na
cor bege e teto em forro de gesso na ¢or
branca. Observamos pla com tampo em grani"
sobre gabinete em férmica, bacia sanitéari
bidé na cor verde escuro. Observamos area |de
banho com fechamento em vidro e estrutura em
aluminio, caixilho tipo “maxim-ar” em alumi-
nio anodizado natural.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@ omail.com
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mitérios — Em numero de 03 (trés), sendo

RO : i
am suite com closet, possuem piso, IoGape,
paredes € teto como a sala. Observamos Jjane-

.s basculantes em aluminio anodizado na
m elevagao e fechamento através de cin

1
co
gertical.

Banheiro suite — Possuil piso ceramico
(cm) mesclado na coOr castanho, paredes reves-—
tidas por azulejos decorados 15 x 15 (cm
cor bege, com pecas decoradas e teto em f
* de gesso na cor branca. Observamos pia com
tampo em granito sobre gabinete em for
pecas sanitéarias; bidé e bacia com caix
plada; na cor ocre, area de banho com fecha-
mento em vidro e estrutura em aluminio,
xilho tipo “maxim-ar” com em aluminio ano
zado natural.

B.6 — FOTOS

Para melhor demonstrar ao Jui%o o
condominio residencial, entorno e a unidade
assemelhada a objeto, o signatdrio colheu Eo-

tos que a seguir exibe e passa a detalhar:

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes{@gmail.com
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Foto 24) Vista da Rua Franco paulista, em dire-
cio a Avenida Agua Fria. Observar via em aclive
suave, asfaltada, de gabarito reduzido, em mao
inica e ocupagao no entorno em verticalizacao.

i . W

a;:;?a 25) Olutraq vista da Rua Franco Paulista,

o leml direcao lda Avenida Nova Cantareira. A
indica o “Edificio Morada Dos Arcos”.

Fone: =
one: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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6) Vista da ele—

2 L W
FM?O o egifricio “Mo- ’
ﬁga dos Arcos’, cgn—
riﬂp com 02 (dois)
ta

ups0l0S piso térrgo,
; (doze) andares tipo
o (dois) apartamentos
por andar. Observar ar-
quitetura, entrada -de
autos na porgao direlga
e guarita na porcao
central.

Foto 27) Vista da area
de acesso social ao in-
terior do edificio, no
i subsolo. Oﬁservar
acabamento e boa\ con-
servacao.

20/02/2019 \\ N

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 E-mail: cesar.stefanes@gmail.com i
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Foto 28) Vista da porgdo complementar da
entrada. Observar acabamento. Na porgdo central
temos o hall de elevador social; a esquerda, es-—
tar e acesso ao hall de servigo.

Area de

Foto 29 i o | =
) Vista da area de estar no 1° subsolo e

do acess
O ao hall de s '
comum. ervigcos e escada de uso

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




Foto 31) Vista do inte-
rior da cabine do ele—
vador, em aco inoxida-
vel escovado. Nt

X

l“U e
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Foto 32) Vista no piso térreo do saldo de festas
do edificio. Observar acabamento de piso, pare-
des e teto das dependéncias.

Fﬂ]}(\. (l [} 223
- T
2084 - 9974 5807 _ E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 34) Vista de parte da periferia de fundos
do piso térreo e da quadra poliesportiva. Obser-
var acabamento de piso, MmMUros, paredes € alam-

bradona area de quadra.

Foto 35 4%
) Vi ser~
'ar hall 1sta da garagem no 2° subsolo- u(f_,k; de
Sequran de elevador, acabamento € pint
¢a em conformidade com as NOFM?®’

- il.cont
funw("lgmﬂ'

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: eesar
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Foto 36) Outra vista da garagem no 2° subsolo,
sendo wvisiveis as duplas de algumas das unida-
ges.,

Foto 37) Vista da porta
de entrada social da
unidade avalianda, nu-
mero 11, no 1% andar,
4° pavimento ou 3° piso
acima do nivel da rua.

\ L
\
\

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 38) Vista do interior da sala. Observar es-
paco para 03 (trés) ambientes e acabamento de
piso, paredes e teto.

0 .
:{EZ 39) Outra vista da sala, agora visando a
22 de entrada e o terraco. Observar porta bal-

[0 em fizs 4 ;
#te aluminio anodizado natural e fechamento s
fraco em alvenaria. pE=

Fope.
ne: (1) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto‘th) Vista da cozinha. Observar acabamento
de piso, paredes e teto, pia com tampo em grani-
to sobre gabinete em férmica e porta comunicando
o hall de servico.

Foto 41) Vista do hall
de servico, gque também
comunica com a escada
de uso comum.

es(@gmail.com

Fone: (1) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefan
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Foto 43) Vista da esca-
da de uso comum. Obser-
var acabamento e corri-
naos em aluminio.

| Avaliagoes e Pericias de Engenharia

Foto 42) Vista da ante-
camara da escada de uso
comum. Observar portas

corta—-fogo.

Fﬂne:

(11) 223
32084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com ——
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Foto 45) Vista do ba-
pfheiro de servico. Ob-

lervar acabamento de

jiso e paredes e pecas
sanitarias.

Fone;

Avalingdes e Pericias de Engenharia

Foto 44) Outra vista da
cozinha, agora visando
a Area de servigo. Ob—-
servar acabamento e
caixilho em aluminio
anodizado natural.

(11) 2233 2 5
084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 46) Vista da de-
pendéncia de servico.
Observar acabamento de
piso e paredes e cai-
xilho tipo “maxim-ar”
em aluminio ancodizado
natural.

S

Foto 47) Vista do lava-
bo. Observar acabamento
de piso e paredes e pe-
gas sanitarias.

@email.com

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefancs(
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Foto 48) Vista do cor-
redor de acesso aos
dormitoérios. Observar
acabamento de BlSon
parcdesaciteton

Foto 49) Vista do pri-
neiro dormitério.  Ob-
servar acabamento como
gbservado no corredor.
lbservamcs Jjanelas em
iluminio de enrolar com
ertura por cinta la-
Neral .

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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iFoto 51) Vi

st 3

sta do ba-
pheiro. Observar acaba-
pento de piso e pare-
des, pia com tampo em

granito

|
E

sobre gabinete

m formica e parte da
sacia sanitaria com
f3ixa acoplada.

-

i —

Foto 50) fista ac
gundo dormitOorio, o

l Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 —

E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 52) OQutra vista
do banheiro. Observar
acabamento de piso e
paredes, pecas sanita-
rias, area de banho
com fechamento em vi-
dro e aluminio e cai-
xilho em aluminio ano-
dizado natural, tipo
“maxim-ar”.

foto '53) WVista da en—
trada do dormitério su-
ite. Observa acabamento
de piso, paredes e te-
to.

Fone:

(11 =
) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 54) Vista do ba-
nheiro suite, localiza-
do a direita de quem
adentra ao dormitério.

Observar acabamento,
pecgas sanitarias e cai-
xilho.

Foto 55) Outra wvista do
banheiro. Observar &rea
de banho com fechamento
tm vidro e aluminio.

Fone:
one: (11) 2233 2084 - 99742 5801 —

E-mail; cesar.stefanes@gmail.com
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Foto 56) Vista da de
parte do dormitério.
Observar acabamento de
piso paredes e teto €
janelas de enrolar com
abertura e fechamento

por cinta lateral.

"Caixa” em madeira ada do dormitério
r onde se tem um clo
set,

vy
tivo da dependéncia,

Voue
ne: (11) 2233 2084 - 99742 5801 !

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




Foto 58) Vista do inte-
rior do closet. Obser-
var acabamento.

B.7 - IDADE APARENTE E CONSERVAGCAO

Da wvisualizacdo da periferia do

edificio e da wvistoria da unidade, entende o

signatario que a unidade; segundo o estudo “Va-
lores de EdificagbOes de Imbéveis Urbanos —201?”,
publicado pelo IBAPE-SP;

pertence a Classe 1\ -
Residencial, Grupo 1.3

— Apartamento, Padréo;'
sendo balizada pelo valor méxi

O edificio tem idade real
# anos e unidade objeto,

1.3.4 — Superior,
40 do intervalo. e
na otica do signata

{0, idade aparente de 30 anos, |

op

=i}

se apresentando
reqular estado de conservacao e obsolescén-
a,xeferen01a pela letra “e?,

segundo o método
&ms/Heldecke.

Fone:
ne: (11) 2233 2084 — 99742 58071 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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III. S v AL IACAO

fNGEN

No presente trabalho, sao adotadas |

finicoes constantes da NBR 14.653 €y 1O que
conflitarem, as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA
(@]

”iucfwm A ENGENHARIA DE AVALIACOES E pERICIAS
4o IBAPE/SP, aprovado em agosto de 1.994.

as de

sipbilita @ AVALIAC%O
diretos ou indi-
estatistica ou

Wl - A NORMA PpOS
do imovel pOT diversos métodos,
retos, através da inferéncia
stravés do tratamento de fatores.

3.1.1 - Método Comparativo Direto

Método direto due define o valor do
| imbével avaliando de forma imediata, através da
comparagdo com elementos assemelhados, consti-—
tuindo-se método basico. Tal método sera O ba-
lizador deste trabalho, por ter sido possivel
obter elementos de pesquisa validos, em numero
suficiente segundo a Norma, due possibilitas-
sem sua segura utilizagdo.

3.1.2 — Método da Quantificagao de Custo

Procede-se a avaliacao utilizando-s
custo unitario basico, o tratamento por fatos
res e paradigma, visando alcancar, no minim
grau II no trabalho avaliativo. Abaixo é des
crita a rotina a ser seguida: o

i

;)1 Colleltam—se imbveis no setor onde se si
cai 0 1m§>vell avaliando e lindeiros, de mesmajs
acteristicas do setor do imbével objeto

2) P . - .

feitori
]—Ei:s r Iléi() Il‘a .
gOCJ.ad
desconto de 10% ( oS, pI‘OCEdemOS a um

d
de oferta, €z por cento) sobre o valor

a fim d
dada € se compensa 1
de natural negociacao B r a elastici- s

Fone:
one: (11) 2233 2084 — 99742 5801 -

E-mail: ¢ 7 i
il: cesar.stefanes@gmail.com
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‘ SN0 valor unitario de terreno sera obtido

| , partir da comparacdo de outros lotes dispo-
niveis no mercado, subtraidas suas benfeito-

‘ rias, sendo homogeneizados, com base na exis-

téncia ou nao de asfalto, acesso € topografia

do terreno.

do © estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP - 2017”, concebido
| nos moldes do Estudo “WEDIFICACOES - VALORES
| DE VENDA - 1.987", elaborado pela comissao de
‘ peritos nomeados pelo Provimento n® 02/86 dos
| MM Juizes de Direito das varas da Fazenda Mu-
nicipal da Capital.

{ 4) As benfeitorias serao apropriadas segun=
|

3.2 - AVALIAGAO

. 3.2.A -Unidade do Edificio Lina
3.2.1 - Avaliagdo pelo Método Comparativo Direto

Procederemos 2 homogeneizagdo dos elementos

através dos seguintes parametros:
|
1

.  a) Obsoletismo e estado de conservagao da
1 unidade (Método de Ross/Heidecke) - Foc

| I‘|

\ Foe = B+ Kaf (¥ = Rl onde: \
R = coeficiente residual correspondente ao K
padrdo, expresso em decimal - Tabela 1 do métogdo.
¥ = coeficiente de Ross/Heidecke - Tabela(2

do mét dp.
“n
b) Area do imoével

| )

| Adotaremos como balizador a Aarea
privativa de cada unidade, considerada uma
vaga para o estacionamento de veiculo.

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

|
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) padrdo construtivo
c

ivo conforme cCOIl
o estudo
0S IBAPE/

C
entes d
[MOVEIS URBAN

d) variagao do prego em

AVALIAC@ES - 1996/97
de trabalho, do gual

gue procedeu amplo levantamento
apartamentos,

1 unidades auténomas,
de Sdo Paulo,

Avaliagdes € Pericias de

consideraremo
stante da tab

“WWALORES DE

Utilizaremos

forma de monografia para G
de “POS GRADUACAO EM pERICIAS DE

obtendo,

I -.n;,_'_ullh'.u'i;i

s o padrao constru-
ela de coefici-
EDIFICACOES DE

sp = 20077

funcdo do andar em que
a unidade se localiza

o estudo elaborado

onclusdo de curso
ENGENHARIA E

FAAP gp”, por grupo
ubscritor fez parte,
do valor de

na cidade
através da regressao

S

| linear, os fatores a seguir:

| ANDAR
10
20
30
40
50
60
?0
80
90
10°
11°
122
139
14°
15°
16°
170
18°

Fope:
‘w-Ul}22332084-997425801

FATOR

1,000

1,026

1,041

1,054

1,066

1,076

1,086

1,095

1,103

1.994

1,119

1,127

1,134

1,141

1,148

1,155

1,161 - Extrapolado
1,168 ~ Extrapolado

E-l’l‘l all- ar b
- Ces “0 28(a ¥




-~
§ -

LS

50

Vosdl’ Carlos Stefanes l Avaliagoes e Pericias de Engenharia
€ 3
- Crean® 060,163.910,0

(

TNGENHE

RO CIVII

Importante reiterar que a unidade ob-

jeto se situa no 2° andar, com conservacdo entre X

‘ regular € demandando reparos simples, referéncia
. (@) segqundo Ross/Heidecke, com idade aparente de 35
] snos, drea privativa de 66,53m%, contando com uma E
vaga para o estacionamento de veiculo.

Temos entao, conforme valor obti-
do no anexo I deste trabalho pela homogeneiza-
cdo de unidades autonomas, integrantes do edi-
ficio ou de edificios nas imediacgdes, vendidas
recentemente ou disponiveis para venda,
valor unitdrio médio homogeneizado de unidades
no edificio objeto, dispondo de uma vaga para
estacionamento de veiculo, é:

que O

v, = R$ 3.581,46 / m’

(05 elementos validos e desvio padrao = RS 435,39)

0 valor de venda de unidades lo-
calizadas nos diversos andares dolledifiiciclse=

ra dado pela férmula:

\
\

Vandar = Vh andar ¥ Fandar X Foc X A \

\
A\
\

Para a unidade objeto: 'R/

"’
A

Es'= R + K * (1=RJ, onde:

coeficiente residual correspondente ao padréé\ﬂ

=
expresso em decimal, obtido na tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado
na tabela 2
\ Vida referencial = 60 anos
1 Valor residual = 20%
\ Idade aparente = 35 anos
' Estado de conservacdo “d” - entre regular a

[ demandando reparos simples DR

\ Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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| For.::R+KX{]—_R)

| Foe = 0,20 + 0,4980 x (1 — 0,20)
Fo. = 0,5984

|

| Logo, o valor de venda da unidade objeto,

| Jocalizada no 2° andar, de n° 23, contando com

yma vaga de garagem serd de:

Vse:2346 = RS 3.581,46 x 1,926 x 1,026 x 0,5984 x 66,33

I Voo, 23+6 = RS 281.755,79

ou, em numeros redondos;

Vv; = R$ 281.800,00
(duzentos e oitenta e um mil e oito=

centos reais), para MARCO de 2.019.

] o/l SOy | S
ll Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 - E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
|




| — &3
_ 97

52

nharia

Avaliagbes e Pericias de Enge

30 da Unidade do Edificio Morada
dos Arcos

2.B ~ Avalia¢
B

gl = avaliacdo pelo Método Comparativo Direto
e

- = - r\ r~
procederemos 3 homogeneizacdo doS elementos

através dos seguintes parametros:

a) Obsoletismo e estado de conservagao da

unidade (Método de Ross/Heidecke) oo

Foc:R'l'K*(l_R)

b) Area do imével

| Adotaremos como pbalizador a area

| privativa de cada unidade, considerada duas

‘ vagas para o estacionamento de veiculo.

c) Padrdo construtivo

Consideraremos o© padrdao constru-
tivo conforme constante da tabela de coefici-
entes do estudo “WALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP - 2017”. :

d) Variagdo do preco em funcido do andar em q{ile
a unidade se locali a

Utilizaremos o estudo elaborado
forma de monografia para conclusio de cu
de “POSMGRADUACRO EM PERICIAS DE ENGENHARTI
AVALIACOES - 1996/97 - FAAP - SP”, por grupo
de trabalho, do qual o subscritor fez parte,
qug procedeu amplo levantamento do valor de
Unidades autdnomas, apartamentos, na cidade

c@ Sao Paulo, obtendo,
linear,

SO
E

através da regressio
0s fatores a seguir:

fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801

E-mail: cesar.stefanes@email.com




. Carlos Stefanes Avaliagdes e Pericias de Engenharia 3
M(‘le-il';mf;l IVIL - Crean’® 060.163.910.0
G

ANDAR FATOR
1° 1,000
20 1,026
30 1,041 =
4° 1,054
50 1,066
B° 1,076
7° 1,086
8° 1,095
90 1,103
10° 1,111
140 1,119
12° P AZF
13° 1,134
14° 1,141
150 1,148
16° 1,155

1 17° 1,161 - Extrapolado

18° 1,168 — Extrapolado

| Tmportante reiterar que 4 unidade ob-
| jeto se situa no 1° andar, regular conservacdo, re—
feréncia (c) segundo Ross/Heidecke, com idade apa-
rente de 30 anos, drea privativa de 120,470, com
duas vagas para o estacionamento de veiculo.

Temos entdo, conforme wvalor obti-
do no anexo I deste trabalho pela homogeneiza-
cdo de unidades auténomas, integrantes do |edi-
ficio ou de edificios nas imediacdes, vendidas
recentemente ou disponiveis para venda, qf‘ae \
valor unitario médio homogeneizado de unidiél es
no edificio objeto, dispondo de duas vagas
ra o estacionamento de veiculo, é:

Vi = R$ 2.974,02 / m? y

(05 513
elementos vdlidos e desvio padrdo = R$ 287,20)

Fone;
(11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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O valor de venda de unidades lo-
Calizadas nos diversos andares do edificio se-
‘ 4 dado pela formula: :

Vandar — Vi andar X Fangar X Foo X A

Para a unidade objeto:

FOC

R + K * (1-R), onde:
R

1]

coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na tabela 1
K = coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado

} na tabela 2
' Vida referencial = 60 anos

Valor residual = 20%

Idade aparente = 30 anos

Estado de conservagdo “c” - regular conservacao

Fe =R + KX (I ="R)
Foo=0,20 0,6090 x (1 - 0,20)
e = W, 6812

Logo, o valor de venda da unidade objeto,

localizada no 1° ardar, de n° 115 contando com

| Juas vagas de garagem serd de:

Va 11000 = R$2.974,02 % 2,406 % 1,00 x 10,6872 % \20,47

B v......c = RS 592.381,61 N

i ou, em numeros redondos;

V. = RS 592.400,00
(quinhentos e noventa e dois mil e qua-
trocentos reais), para MARCO de 2.019.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 - E-mail: cesar.slefancslafgmzlil.l:um
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IV. . CONCILUSAO 5

Diante do que foi apurad®
em vistoria, ap6s a realizacdo dos calculos
necessarios, previstos nas Normas de Avalia-

cbes, concluimos que:

a) O valor de venda do apartamento n°® 23,

localizado no 2° andar do EDIFICIO LINA, si-

tuado a rua ou Avenida Lazar Segall, n° 118,

no 23° Subdistrito - Casa Verde, matricula
n® 24.444 do 8° O.R.I/SP e cadastrado na mu-
nicipalidade de sao Paulo sob T

076.774.0036-1, é de R$ 281.800,00 (duzentos
. e ocitenta e um mil e oitocentos reais), va-

| lido para o més de MARCO do ano de 2.019.

) O valor de venda do apartamento n°® 11,
| 1ocalizado no 1° andar do “EDIFICIO MORADA
| DOS ARCOS, situado a rua Franco Paulista %O
153, no 8° Subdistrito - Santana, matricula

n° 50.447 do 3° O.R.I/SP e cadastrado na myi-

]MLipalidade de Sdo Paulo n° 070.174.0158—3
¢ de RS 592.400,00 (gquinhentos e noventa
(dois mil e quatrocentos reais), vdlido para ;

0 més de MARCO do ano de 2.019.

le

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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Este trabalho possul 56 (C
folhas, todas escritas no

guenta € seis)
sendo due€ est

a ultima
anversoy, numeradas,

segue datada € assinada.

Possui ainda ane-—

%08, numerados de I a IV.

0 signatario agradece a MM?* Juil-

-a a honrosa nomeacdo e se coloca a dispo-
sicdo, para dirimir quaisquer duvidas ou

questdes sobre o trabalho produzido.

Sdo Paulo, 12 d Marco de 2.019

e mt‘:'fesa;.rr larlos Stefanes
E afleiro civil - Cregz °
e - n° 060.163,.91
OS-graduado em Pericias de E:zgenhlagrmp’o
ia

Fone: (11
+(11) 2233 2084 - 99747 5
54 ~99742 5801 ~ E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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ANEXDO L

ELEMENTOS PARA METODO
COMPARATIVO DIRETO z

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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ANEXO IA
ELEMENTOS PARA APARTAMENTO
NO EDIFICIO LINA \
)

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com
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gnd: Rua Lasar Segall, 118 - ap.
SRR Is i and — Edificio Lina

penfeit.: Sala, 2 dorms., cozi-

nha, a.s., 2 banheiros e 1 vaga.

Area construida = 66, 53m?

Fonte — Sra. Rosangela/moradora
— 97512 0492

A venda - R§ 300.000,00 - 03/19
Idade aparente = 35 anos - regular conservagao “c”
Padrao construtivo - Apto médio com elevador
Valor atual de wvenda

V., = R$ 300.000,00 - 10% =

V., = RS 270.000,00
Valor unitario homogeneizado — F,. = 0, 6224

Vi = SRSEOT0 000,00/ 1,926 / 1,041 / 0,6224 / 66,53

Vi, = R$ 3.252,14/m?

. ELEMENTO 2

End: Rua Lasar Segall, 118 - ap.
53 = 5% and — Edificio Lina

| |Benfeit.: Sala, 2 dorms., cozi-

nha, a.s., 2 banheiros e 1 vaga.

| Reformado e mobiliado.

i Area construida = 66, 53m?

| |Fonte - Sr. Walter - Pptario
! - 98084 7111

A venda - R$ 400.000,00 - 03/19

|
Idade aparente = 35 anos - boa conservacio “b"\

II II
; Padrdo construtivo — Apto médio com elevador

Valor de venda
| V., = RS 400.000,00 - 10% = RS 360.000,00
Valor unitario homogeneizado - F,. = 0,6320 \J

Vy, = R$ 360.000,00 / 1,926 / 1,066 / 0,6320 / 66,53
Vi = R$ 4.170,18/m®

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

Iﬁaﬂfeit.: Sala, 2. dDrms_ Lind
‘ ) a.5-1 2 banhe]_ros = I'V_COZi—‘|
conStIUida — 66,531.“2 dga . | s s

BSz. Itamar/Proprietyr;
etarig

B venda 2 Rs_@-ﬂm,oo - 03 ~—.
s e — ——______/_]_g ‘ S
e sparente = 35 anos — noy oo NSNS

| padrd® construtivo - Apto médio coserVaan S
or de venda m eley

;Foﬂte

o ador
| ¢ = RS 380.000,00 - . _
v, 10% = RS 342.000, 00

(alor ynitario homogeneizado - ¥
oc = 0,6320

B - 00,00 / 1,926 / 1,095 / 0,6 :
v, = R% 3.856,75/m’ »6320 / 66,53

EMENTO 4

- ——
gnd: Rua Lasar Segall, 118 - ap. |
_ g g and — Edificio Linal
Esenfeit.: S5lay 2 dorms.; cozi-
gha, a.s., 2 banheiros e 1 vaga.

lirea construida = 66, 53m?

|fonte -~ Sr. Jorge — Proprietario
- 97512 0492

e = &5 200.000,00 - 03/10 | MENEET
ldade aparente = 35 anos -~ de reg
Padrdo construtivo — Apto médio com

W

ular a sps reparos "d

elevador

lalor de venda

§%= RS 290.000,00 - 10% =

lalor unitario homogeneizado ~ Foc

% = R$ 261.000,00 / 1,926 / 1,09
V. = R$ 3.108,57/m’

RS 261.000,00
- 0,5984 |
s / 0,5984 / 66,53

. @gmail.com
Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 - E-mail: cesar.slefanesd =
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gLEMENTO 5

e
gnd: Ruad Lasar Segall, 118 - ap.
21 - 2° and — Edificio Lina‘

penfeit.: Sala, 2 dorms.,; cozZi-
nha, a-S.: 2 banheiros e 1 vaga.
Area construida = 66, 53m?
ronte — Beyer Imbévelis
- 2973 1000
A X venda - R§ 320. 000,00 - 03/19
Idade aparente = 35 anos - regular ronservacﬂo e

padrdao construtivo - Apto médio com elevador
Valor atual de venda
V., = RS 320.000,00 - 10% = RS 288.000,00
Valor unitario homogeneizado — Foc = 0, 6224
v, = RS 288.000,00 / 1,926 / 1,026 / 0,6224 / 66,53
v, = R$ 3.519,67/m’

CALCULO DA MEDIA, DESVIO PADRAO E
INTERVALO ENTRE A MEDIA E OS LIMITES

CALCULO DA MEDIA

ELEMENTO 1 = R$ 3.252,14/ m’
ELEMENTO 2 = R$ 4.170,18/ m’
ELEMENTO 3 = R$ 3.856,75/ m’
ELEMENTO 4 = R$ 3.108,57/ m®
ELEMENTO 5 = R$ 3.519.67/ m*
TOTAL = R$ 17.907,31 I m* -ﬁ
MEDIA = R$ 3.581,46 / m’
MEDIA SANEADA= R$ 3.581,46 | m’

5
Desvio Padrao =\R$ 435,39

INTERVALO ENTRE A MEDIA E OS LIMITES DA AMOSTRA
Limite inferior = 13,20% Limite superior = 16, 44%

csur.stefanc5|'i:‘-=gmai[.com

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: ¢
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ANEXDO =B

ELEMENTOS PARA APARTAMENTO NO

EDIFTCIO MORADA DOS ARCOS
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Fone: (11) 2233 2084 - 997




valor unitéario howovezeﬁzadﬁ
V, = RS 585.000,00 / 2, 06 /
V., = RS 2.729,52/m

ELEMENTO 2

|End: R. Franco
| and — ap 82 -
Benfeit.:
la, lavabo,
|sprv1ro, terrac a
|Area construlda 120,4
Fonte — Mirantte Tmovels
‘ gr. Jorge — 2971 7963
lh Venda -.§§_2§9;990'QQ_:_9§£}9

Idade aparente — 30 anos — regul
padrio construtivo - Apto superi

Valor de venda

V., = RS 950.000,00 - 10%2 = RS 855.00

Valor unitario homogeneizado — Foc = 0,
v, = RS 855.000,00 / 2,406 / 1,095 /

RS 2.920,07/m’

Fonc:ﬂl|22332084-997425801— -
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gnd: R. Franco Paulista, 153 — 39
and — apP 31 - Ed. Morada dos Arcos
penfeit.: 3 dorms., um suite, sa-
1a, lavabo, area e banheiro de
servico, terraco e 2 vagas.

Area construida = 120,47m?

Fonte — Mirantte Imbéveis -
Sr. Jorge — 2971 7963

A venda - R§ 795.000,00 - 03/19 i
Idade aparente = 30 anos - regular conservacao "C

padrao construtivo — Apto superior com elevador
Valor de venda
V, = RS 795.000,00 - 10% = RS 715.500,00
Valor unitario homogeneizado — Foc = 0, 6872
V, = R$ 715.500,00 / 2,406 / 1,041 / 06872 / 120,47
Vv, = R$ 3.450,65/m’

ELEMENTO 4

End: R. Franco Paulista, 153 — 3°
and — ap 32 - Ed. Morada dos AIrCOS
Benfeit.: 3 dorms., um suite, sa-
la, lavabo, area ¢ banheiro de
servico, terraco € 2 vagas.

Area construida = 120, 47m?

Fonte — 3059 0843 / 98358 6906
A venda - R$ 690.000,00 - 03/19

Idade aparente = 30 anos — regular conservagéo'“c
Padrdo construtivo - Apto superior com elevadoé :

Valor de venda
o= RS 690.000,00 - 10% = RS 621.000,00
Valor unitério homogeneizado — Foc = 0,6872 |
V., = R$ 621.000,00 £0 406 f 1,041 / 0,6872 / 120,47

V. = R$ 2.994,91/m’

tsar.stefanrs{ii‘gmuil.cum

Fone: (11) 2233 2084 - 99742 5801 — E-mail: ¢
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| gLEMENTO .

gnd: R. Franco Paulista, (371 =t :
and — ap 11 - Cond. Ed. Marialva L

Benfeit.: 3 dorms., um suite, sa-
1a, lavabo, area e banheiro de
eI vicoy terraco e 3 vagas.

. |Area construida = 125, 00m?2

fFonte — D8 TMOVEIS — Sra. Nina -
Fone: 2631 1448 / 2631 0761

A venda - R§ 750.000,00 - 03/19
Tdade aparente = 20 anos — regular conservacao C
padrdo construtivo - Superior com elevador

| valor de venda
vV, = RS 750.000,00 - 10% = RS 675.000,00
VYalor unitario homogeneizado — Foc = 0,8088
Vi, = RS 675.000,00 / 2,406 / 1,000 / 0,8088 125,00

Vi = RS 2.774,96/m’

CALCULO DA MEDIA, DESVIO PADRAO E
INTERVALO ENTRE A MEDIA E OS LIMITES

CALCULO DA MEDIA

ELEMENTO 1= RS 2.729,52/ m
ELEMENTO 2 = RS 2.920,07/ m’
ELEMENTO 3= RS 3.450,65/ m’ ;
ELEMENTO 4 = R$ 299491/ m* /

| ELEMENTO 5 = R$ 277496/ m* |

TOTAL = R$ 14.870,11/m* |
. MEDIA = R$ 2.974,02 | m’
MEDIA SANEADA= R$ 2.974,02/ m?

Desvio Padrao = R$ 287,20

ES DA AMOSTRA

INTERVALO ENTRE A MEDIA E OS LIMIT
r= 16,03%

Limite inferior = 8,22% Limite superio

99742 5801 — E-mail: ccsar.stcﬁlm‘s-é gmail.com e

Fone: (11)2233 2084 -
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J‘ PREFEITURA DE Certidio de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO
| FATFNDA
| Cadastro do Imével: 076.774.0036-1
' Local do imovel:
AV LASAR SEGALL 118-AP 23
MR CEP 02543010
imével localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagio:
AV LASAR SEGALL, 118-AP 23
IMIRIM CEP 02543010
Contribuinte(s):
CNPJ47.101.770/0001-22  CONSTRUTORA PAVIMENTO S A
| CPF 054.206.708-04 JOSENALDO AMORIM COSTA
Dados cadastrais do terrena:
Area incorporada (m'}: 1502 Testada (m}: 49,00
Area ndo incorporada (m°) o Frago ideal: 00250
Area total (m"): 1502

Dados cadastrais da construg3o

Asea construida (m) 103 Padrio da construgao: 2C

Area ccupada pela construg3o (m’): 440 Uso:  residénca

Ano da construg3o comgido: 1978

Valores de m* (R§):

- de teeno: 767.00 |

- da construgdo: 1.607.00 \

Valores para fins de caleulo do IPTU (RS):

- da 3rea incorporadx 55.780.00
- da irea nio mcorporada: 0,00
- da construg3a £0.382,00
Base de cileulo do IPTU. 145.162.00

| Ressalvado o direfo da Fazenda Piiblica do Municipio de S3o Paulo atualzar o3 dados constantes do Cadastro
imobdiario Frscal, apurados ou verficades a qualquer tempo, indusive em relag30 30 exercicio abrangido por
esta certid30, 3 Secretania Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Tesiorial Urbano do imavel do exercicio de 2019.

Certid3o expedida via Intemet - Portana SF n® DD/2004. de 28/01/2004.
A autenticidade desta cerfidio podera ser confirmada, até o dia 14/05/2010, em

| Shwrare. itura sp. gov. bricidade) nancas!
| Data de Emissio: 1202/2019

Nimero do Documento: 22019 000337264-0
| Solicitante: CESAR CARLOS STEFANES (CPF 010 776.855-10)

R

Fone: (11) 2233 2084 - 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@e =
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2019
SAO PAULO
FATFNDA
Cadastro do Imovel: 070.174.0158-1
Local do imovel:
R FRANCO PAULISTA_ 153 -AP 11
CEP 02332-030
imével localizado na 2* Subdivisio da Zona Urbana
Enderego para entrega da notificagio:
R FRANCO PAULISTA. 152-AP 11
CEP 02332-030
Contribuinte(s):
CPF 280 838.888-11 JOLANDA ABRAD MARIANO
|
Dados cadastrais do termeno:
Area incorporada (m") pe0 Testada (m} 2200
Area nio incorporada (m); o Frag3o eal 0.0398
Area otal (M7} P80
Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?) 100 Padrio da construgio: 2.C
Area ocupada pela construglo (m'): 258 Uso; rescéncia
Anc da construg3o comgdo 1085
Valores de m* (RS
- de terrenc: 1.582.00 i
- da consirug3o: 1.607.00 -II
Valores para fins de cilculo do PTU [R$): '\\ /
- da irea incorporada 9251100 I.".
- ga 3rea nio ncorporada: 0.00 \
- da construgio 204.688,00 \
Base de ciloulo do IPTU 297 470,00 |l\.,\
\
{
| Fessaivado 0 direito da Fazenda Piblica do Municipio de 530 Pauko atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobidiano Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inchusive em relag3o 30 exercicio abrangido por
esta certid3o, a Segetara Muncipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram wtllizados no
langamento do Impesto Predial & Temtorial Urbano do imével do exercicio de 2019
Ceridio expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004
A autenticidade desta certid3o podera ser confirmada, até o dia 14/05/2010, em
hitp/herew ura sp.gov. bricidadet financas/
Data de Emissdo: 120272010
Niimero do Documento: 22012 0003377151
| Solicitante: CESAR CARLOS STEFANES (CPF 010 776.058-10)

- < amail.com
Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@ gmat
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Aviso de Vistoria - Processo 0125213-04.2009 - 12 Civel -
Sal"ltana - SP Caira de ermrada x

th

Cesar C Stefanes «cesars :

r ;,-g:-i;a agncro metio, Ci

requerente - COMPANHIA BRASILEIRA DE ALUMINIO
Requerido - QUALITAL ALUMiNIO COMERCIO DE METAIS

€ outros

_' Doutores, bom dial

Cesar Carlos Stefanes, perilo avaliador nomeado nos aulos do processo supfa
vem, em atencao as deter-
minacdes legals, comunicar a V Sas a vistoria aos imoveis
objeto e inicio dos trabalnos, conforme a seguir

Data das vistorias - 20/02/2019 - Quarta-feira

a) Inicio dos trabaihos - 9:00 horas no local
Local 1 - Avenida Lazar Segall, 118 - apto 23 - 2° andar -
Edificio LINA - 23° Subdistnio - Casa Verde - Sao Paulo

b) Inicio dos trabalhos - 11:00 horas no local
Local 2 - Rua Franco Paulisia 153 - apto 11 - 1°andar -
Ed. MORADA DOS ARCOS -8° subdistrito - Santana - SP

Atenciosamenie
Eng. Cesar Carlos Stefanes

Perito Judicial
Fones - (11) 99742 5801 [ 2233 2084 /"'
/
f
FAVOR ACUSAR O RECEBIMENTO € comunicar pares. [

i il.com
r.stefﬂnes.u gmail-¢

1- E-mail: ces?

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 580




