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VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL
CREA: 5070300331

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL VIIl - TATUAPE — COMARCA DA CAPITAL
- SAO PAULO

PROCESSO DIGITAL Ne°. 0001957-13.2003.8.26.0008

VICTOR HUGO MOSCHINI, Engenheiro, Perito Judicial,
nomeado nos Autos da Acdo MONITORIA, requerida por DANIEL MARTINS,
em face de WALTER AUGUSTO MARQUES, dando por terminado seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem, mui respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, para apresentar as suas conclusdes consubstanciadas no
LAUDO em anexo, pelo qual determinou o valor de mercado para o imével

situado na Rua Carmo Antbénio da Luz, Lote 3 da Quadra “B” do Loteamento

Chécaras Ouro Fino, Santa Isabel — Sdo Paulo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sao Paulo, 23 de janeiro de 2.023.

\\X\\X\“\&W\

Eng. Victor Hugo Moschini
CREA: 5070300331

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA, protocolado em 23/01/2023 as 13:26 , sob o nimero WTAT23700067577 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001957-13.2003.8.26.0008 e codigo 1291482B
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VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Matricula n® 1.329, do Cartério de Registro de Iméveis de Santa Isabel
Rua Carmo Antonio da Luz, Lote 3 da Quadra “B”

Loteamento Chacaras Ouro Fino, Santa Isabel - Sao Paulo

R$ 668.000,00

(seiscentos e sessenta e oito mil reais)

Base: janeiro/2023

Vista do imovel avaliando.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA, protocolado em 23/01/2023 as 13:26 , sob o nimero WTAT23700067577 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001957-13.2003.8.26.0008 e cddigo 1291482B
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1- OBSERVACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo € a determinacdo do valor de
mercado para o imdvel, assim descrito na matricula n® 13.329, do Cartério de
Registro de Iméveis de Santa Isabel (fls. 847/849):

LIVRO N.2 2 - REGISTRO Cartério de Registro de Imoéveis e Anexos
GERAL . Comarca de Santa Isabel - E. S+ Paulo
— ]
— matricula olhe Santa lsabel, 07 de. mMAa de 19 82
L 13.329 1 et
Oficlal, © fac

—

INOVEL:— Um lote de terreno sob n? 023 (tr8s) da.quadra-
"B'", do loteamento denominado '"Ché&ceras Ouro Fino', si-
tuado nos balrros dos Pll0es e Ouro Fino, deste munici.
pio e comarca de Santa Isabel, com as seguintes medidas
e confrontag®es: 62,00 m (sessenta e dois metros) de —
frente para a Rua "E"; 78,54 m (setenta e oito metros e

cinquenta e quatro-centimetros) do lado ssquerdo ccnfroﬁ
tando com o lote "2"; 59,50 m (cinquenta e nove metros—
e cinquenta centimetros) nos fundos, confrontando com o
lote "5"; 78,40 m (setenta e oito metros e quarenta cen
timetros) do lado direito, confrontando com o lote M4";
?ncgrr?ndo una frea de 5000,00 m2 (cinco mil metros qug
Arados)s = = = = = = = — e e, W W e e, o, B 8 - —

2.- VISTORIA

Atendendo ao disposto no artigo 474, do Cddigo de Processo
Civil, as partes foram cientificadas do dia e hora da realizagdo da vistoria,
conforme fls. 863. O Sr. Carlos, que se identificou como filho do Requerido Sr.
Walter Augusto Marques franqueou o acesso ao imével, O Sr. Décio Martins,

representante do Requerente e acompanhou as vistorias.
21.- DO LOCAL
2.1.1.- CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de chacara de uso residencial, localizada na Rua E
(Carmo Antbnio da Luz), Lote 3 da Quadra “B” do Loteamento Chacaras Ouro
Fino, Santa Isabel — Sao Paulo.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA, protocolado em 23/01/2023 as 13:26 , sob o nimero WTAT23700067577 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001957-13.2003.8.26.0008 e codigo 1291482B



fls. 880

VICTOR HUGO MOSCHINI - ENGENHEIRO CIVIL

CREA

5070300331

‘dz81162T 001p0d 8 8000°92°8'£002Z T-2S6T000 0SS8204d 0 awojul ‘op oluswndogeoualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JUBJUOD BIRd
* //G/9000/EZ1VIM OJdwnu 0 qos ‘ 9Z:€T Sk £202/T0/SZ wa ope|020104d ‘YATIS INIHOSOW O9ONH HO1DIA Jod auawenbip opeuisse ‘feuibuio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

oes a seguir ilustram a localizagao do imével.
E-mail: vhmoschini@gmail.com

ra

As reprodug
AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Rua E (Carmo Antdnio da Luz), no trecho onde se localiza o imével.

~

Tel: (11) - 99892-4287
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2.1.2.- CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Santa Isabel, o imével possui a seguinte situacao:

INSCRICAO CADASTRAL: .....cceeeeurrerererenrnnenen. 44224.51.09.0001.00.000

L8

| Exercicio | 1mével
021 | 22806

|
i Proi)r!elano.f(:ompromlssﬁrlu
| WII.T[R M..IGUSTO EIRQUES

Enqereoa de Fntregd

Rua LIMA, 50 -

CEP 03376-135 - VILA DIVA - SADP.!UI.D;EP
| Enr‘erec o do Imlfl\l‘e|

Rua E, -

GP 0‘)‘5&0000 OURU FINO GLEBA - SANTI ISABEL/SP

I Inscrigio Ca.c:.las.t.lal
44224.51.09.0001.00.000

MUNICIPIO DE SANTA ISABEL - CNPJ : 56900848000121
IMPOSTO PREDIAL TERRITORIAL URBAND 2021

I .Q_LIEdIE
| Quadra

Matricuta
fo

?ﬂéo zolGL | 3

[ Tnformacbes do Calcuo (R$) Coeficiente VV.T.: (0,000 mom

Agea a Territarial = Ty velnr do M * Territorial _\«’_\"—F-Exceﬂcntc | valor VEEBHI’I‘_!EQH;\"I__ i
| so0000 | 000 | 0,00 13.230,92 |
[Area Construida | Valordo M * Predial Valor Venal predial Valor Venal Imovel |
I 0,00 0,00 ua.wz,u 127. 392;!8 |
| Testaga [ VT, N30 Excedente Valor Imposto “Valor Impesto + Taxas |

10,00 0,00 1.273,93 1.273,93
Tipo de Construgdo:  CASA M@Eta- 0,00 1 -cCalculo 1m.rnu§ -

| Taxas

Impnshu Predial Urbano 1,141,62 / Imposto TerrIborial Urbano 132,31

D\IGU'&I-I M-

CAD JOAD 20/12/2021 11:14: !5

| Lote | Zoneamento | Sublote

Demonstrativo de Parcelas |

- 15/03/2021- 151,58 |
15/04/2021 - 150,31
15/05/2021 - 149,03
15/06/2021 - 147,76
15/07/2021 - 146,48
15/08/2021 - 145,21
15/09/2021 - 143,94
15/10/2021 - 142,66
- 15/11/2021 - 141,39
- 15/12/2021 - 140,16

Area Comum Terreno; 0,00 |

PLANTA DE SITUAGCAO SEM  ESCALA
ESTRADA DA PEDRA BRANCA. /
/ [/
\7
j LOCAL
9
g
&
|
[
f -
PR . ~—= IGARATA
SANTA ISABEL

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287

-  E-mail: vhmoschini@gmail.com

13:26, sob o nimero WTAT23700067577

as

do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA, protocolado em 23/01/2023

é copia
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

Trata-se de area rural, que é servida por alguns melhoramentos

publicos urbanos.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso residencial, com
densidades construtiva e demografica baixas e médias.

A ocupagado comercial é caracterizada por lojas, bares,
lanchonetes, drogarias, escritérios, escolas, postos de gasolina, consultério
médico, hospital, bancos e outros servicos diversificados, ao longo da Rua do

Comércio, situada a aproximadamente 3,4 quilémetros do local.

Santa IsabellO

Rua do Comércio

A destinacao residencial € caracterizada por edificacoes térreas

e assobradadas, predominando chacaras e sitios, de padrdo médio e simples.

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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2.1.5.- ZONEAMENTO

A Lei Complementar n? 184, de 29 de marco de 2016, revisa a
Lei Complementar no 106, de 9 de abril de 2007, alterada pelas Leis
Complementares no 135, de 12 de margo de 2010, n® 160, de 7 de dezembro
de 2012, e n® 169, de 1° de julho de 2014, que instituiu o Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Santa Isabel. O local em causa integra Zona
Especial de Urbanizacao Diferenciada.

A reproducédo a seguir ilustra 0 zoneamento da regido onde se
localiza o imével em estudo:

Zonas Especiais

:l Zona Especial Corredor Desenvolvimento Estratégico
u Zona Especial de Protecdo Ambiental - ZEPAM
‘: Zona Especial de Interesse Social 1 - ZEIS 1

- Zona Especial de Interesse Social 2 - ZEIS 2

- Urbanizacéo Diferenciada

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR HUGO MOSCHINI SILVA, protocolado em 23/01/2023 as 13:26 , sob o nimero WTAT23700067577 .
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22.- DO IMOVEL

2.2.1.- TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia em aclive,
aparentando ser seco e firme, podendo receber edificacées de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas Municipais.

Possui testada de 62,00 metros em projecao para a Rua Carmo
Anténio da Luz, e area total de 5.000,00 metros quadrados, correspondendo
a uma profundidade equivalente de 80,65 metros.

2.2.2.- BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se duas edificacoes
térreas, encerrando a area total de 245,12 m?, conforme projeto arquiteténico
e dados cadastrais da municipalidade, com idade fisica estimada de 43 anos
(1980), assim divididas:

- Edificagao principal, contendo: varanda coberta, sala para dois
ambientes, cozinha, trés dormitérios, sendo uma suite, banheiro social,
piscina e vestiario, encerrando a area total construida de 193,49 m?, podendo
ser classificada como “2.4 — Casa Padrao Simples”, de acordo com o Estudo
“Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia “G” — necessitando de reparos importantes.
- Edificagao secundaria, contendo: sala, cozinha, um dormitério
e banheiro, encerrando a area total construida de 51,63 m?, podendo ser

classificada como “2.3 — Casa Padrao Econémico”, de acordo com o Estudo

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Tel: (11) - 99892-4287 - E-mail: vhmoschini@gmail.com
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“Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos de Sdo Paulo”, e enquadra-se na

referéncia “H” — necessitando de reparos importantes a edificacdo sem valor.

Edificagéo Il

Edificacao
Principal

PERSPECTIVA B =

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imovel,
podem ser observadas no croqui e na documentagao fotografica que segue:

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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CROOQUI DO IMOVEL
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E-mail: vhmoschini@gmail.com
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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Vista do imével.

RUA CARMO ANTONIO DA LUZ - LOTE 3 - QUADRA B
E-mail: vhmoschini@gmail.com

ra
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RUA CARMO ANTONIO DA LUZ - LOTE 3 - QUADRA B

E-mail: vhmoschini@gmail.com

Aspectos gerias do imével.

ra
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