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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA ]3@ VARA CIVEL ]:3(})
FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO SP.

PROCESSO N° 0195796-76.2007.8.26.0100 (1 538/07) i

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE DEMARCACAO E DIVISAO requerida
por SERGIO RAMOS PEREIRA e outro(s) contra MAFALDA
ALMEIDA CAMPOS LOTTO e outro(s), dando por
terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, este
signatario vem apresentar suas conclusdes substanciadas no
seguinte. LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor
avaliatorio de R$ 3.190.000,00 (TRES MILHOES, CENTO E
NOVENTA MIL REAIS) — Data base: Junho de 2015, para o imovel
situado na Rua Soares de Barros, n° 16, Itaim Bibi, 28°
Subdistrito do Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP, CEP: 04538-
060, e R$ 910.000,00 (NOVECENTOS E DEZ MIL REAIS), para a
parte ideal de 28,55% (57,11% da metade). i

Termos em que,
P. Deferimento.
Sao Paulo, 08 de Jupho de 2015.

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES g"
CREA(SP: 0600590772, F
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.- OBSERVACOES PRELIMINARES: -

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a

- p—

determinacao do valor atual de mercado para a parte ideal de

y

Q S50

(57,11% da metade) do imovel descrito nos termos
dos AUTOS DA ACAO DE DEMARCACAO E DIVISAO
requerida por SERGIO RAMOS PEREIRA e outro(s) contra
MAFALDA ALMEIDA CAMPOS LOTTO e outro(s), processo
n°® 0195796-76.2007.8.26.0100 (1538/07), em curso perante
a 132 vara Civel do Foro Central - Comarca de Sdo Paulo - SP,

conforme segue:

Trata-se de imovel situado na Rua Soares de Barros, n2
16, Itaim Bibi, 282 Subdistrito do Jardim Paulista, Sao
Paulo - SP, CEP: 04538-060.

Deferida a Prova Pericial, a fls. 210, foi

nomeado como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario
deste.

\ "
As Partes nio indicaram Assistentes Técnicos e M

nao formularam “rol” de quesitos para o presente caso.

RUA Al,\'ARFS MA(_'HAI)O_ 4] - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO -SP-CEP 01501-030- PABX (11) 3105-4522
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I1.- VISTORIA: - !

i A~ Y - " * "y .
tste signatario procedeu a uma diligéncia ao
ocal do imovel, objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e

sletar todo | ‘e e LS :
coletar todos os subsidios necessarios para a elaboraciao de
seu laudo, e com os elementos coletados pode, com

seguranca, concluir o presente trabalho.

IL1.- DO LOCAL.: -

O local de estudo é de facil acessibilidade.

idente

L

tendo como principal via de acesso as Avenidas Pre

P
uscelino Kubitschek, Brigadeiro Faria Lima e Santo Amaro.
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a seguir demonstra | TR
seglL demonstra a exdta

localizacdao do imovel avaliando. hk
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e acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
SP. 0 imovel situado na R Soares 3arros
ovel situado na Rua Soares de Barros, n° 16
b ks an Jols e b :
-aim Bibi, 28° Subdistrito do Jardim Paulista, Sao Paulo - SP

E2IR-DED . 5P 22 .- 3
4538-060, possul a ugumtc situacao:

sona: P1 ZM-2(13
inpIcE FiscaL: 3.603,00(2010
99.024.0070-1

Rua Soares de Barros n° 16

NUMERO DO CONTRIBUINTE: ¥ 4

maTRIcULA: 175.640

Do 4° Cartorio de Registro de Imoveis de 530 Paulc .

1501-030 - PABX (11) 3105-4522

BUA ALVARFS MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ «M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 0
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senr S pring s melhoramentos urbanos, tais

Dren em b
I )
Guias [x]
3+ 3
>arjeids [ X }
Pavimentacao asfaltica L %}
Pavimentacao articulada [ x]
Passelos [x]

<
ikl

Rede de agua potavel

=

Rede de esgoto sanitario

Rede telefonica

>
s

Rede de gas

>

Rede de energia elétrica

|
(
[
Correios [x]
|
(

>
A

Iluminacao publica

>

—
”~

Onibus urbanos

Onibus Intermunicipal

F._ﬁ

Estacao de Trem Urbano
Estacao de Metro

Coleta de lixo
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selis € melo) quiiometros, em linha reta, do marco zero ]

A regido onde esta situado o imovel avaliando
é de facil acesso, estando servido por diversas linhas regulares
de onibus, especialmente nas Avenidas Presidente Juscelino

Kubitschek e Br"zgadulm Faria Lima.

A ocupagao comercial na regidao do imovel é de
ambito local e bastante diversificada, observando-se os
st';;u'mtes compm‘timentos, tais como: bares, lanchonetes,
restaurantes, pizzarias, imobiliarias, escolas, video locadoras,
chaveiros, drogarias, cabeleireiros, supermercados, correios,
padarias, estacionamentos, postos de servicos, lava rapidos,
lotéricas, centros automotivos, floriculturas, papelarias,
Igrejas, lojas varejistas, depositos de materiais para
construcao, casas Jddptdd;lﬁ para o comeércio e servigos

diversos, localizados ao longo da Rua Soares de Barros e dos
L=

logradouros adjacentes.

e
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A destinacao reside ncial na re £1a0 lil\ movejl ¢
C cleriZada por casas terreas ¢ assobradad 1S, CU)OS padroes
construtivos sao simples, medios e superiores.
‘

-

Constatou-se, também. a predominancia de
predios residencials e comerciais, cujos padroes construtivos

: . : N
Sa0 MeaQlos, superiores e 1nnos.

A ocupacao industrial na regidao em estudo,

praticamente inexiste, o que, alids, ¢ bastante comum na

Cidade de Sao Paulo.

I1.1.5.- ZONEAMENTO: -

De acordo com o Plano Diretor Estratégico e
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento
Urbano do Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n°
13.885 de 25/08/2004, que regula o uso e ocupacao do solo,
0 imovel pertence a Zona “PI ZM-2/13 - Zona Mista de

Densidades Demogrdfica e Construtiva Médias”, com as

intes caracteristicas de aproveitamento,

PO
>EEUIN

dimensionamento e capacidade dos lotes:

< gy »
o
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C cteristica: Zona Mista de Densidades Demogriafica le
.\' <1 tiva \!L\d-i 1S
70 le Uso: PI ZM-2/13

“oeficiente de Aproveitamento: Minimo = 0,20

Ll

Médio = 1,00

Maximo = 2,00

Taxa de Ocupacao: 0,50

Taxa de Permeabilidade: 0,15

Lote Minimo: 125,00 m?

Frente Minima: 5,00 m

Gabarito de Altura Maxima: 25,00 m

Recuos Minimos: Frente = 5.00 m

Fundos e Laterais = Nao exigido

RUA AI\.\RF\ MACHADO, 41 - 40 AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAQ PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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MATRICULA: 175.640 - 4° CRISP h « ¢

i1.2.- DO IMOVEL; -
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O referido terreno possui formato regular e

rafia plana, de quem olha da rua para os fundos do lote.

irenta ser seco e firme podendo receber construcaes

de qualquer porte, obedecidas evidentemente, as posturas
Municipais e Normas Técnicas.

Suas medidas principais, conforme documento

IMOVEL: Prédio e seu respectivo terreno situados na Rua Soares de Barros, n® 16
0 26° Subdistrito — Jardim Paulista, medindo o terreno 10.00 m de frente para a

oon

citada rua, por 36,00m da frente aos fundos, em ambos os lados. tendo nos fundos a
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m da rua olha para o imdvel, do lado direito com os imoveis sem nimero
Q

fundos com o corrego do matadouro
 CONTRIBUINTE: 299.024.0070-1.

Area: 360,00 m?

(TREZENTOS E SESSENTA METROS QUADRADOS).

Para melhor visualizacao do lote em questao,
favor reportar-se da quadra fiscal, que segue:

JERALYARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (1) 31054522
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REPRODUCAO DA QUADRA FISCAL

IMOVEL AVALIANDO:

24

LOCAL DO IMOVEL: Rua Soares de Barros, n® 16, Itaim Bibi, 282 1
Q
subdistrito do Jardim Paulista, S3o Paulo - SP, CEP: 04538-060.

‘ -
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11.2.2.- BENFEITORIAS: - '

O Perito, quando na ocasiao da vistoria,

observou-se que sobre o terreno anteriormente descrito
encontra-se edificada apenas duas Pequenas coberturas sem

representacao de valor comercial.

Cumpre informar, ainda que, consta dos
lancamentos municipais do imével, objeto da lide, a 4rea

construida de 213,00 m?2 (duzentos e treze metros
quadrados).

As fotografias apresentadas a seguir ilustram a
Rua Soares de Barros, no trecho onde estj situado o imodvel

avaliando, vistas da fachada e os aspectos gerais da referida

propriedade:

RUA Aivio o
UA\l_\-\RrsuaCHaoom.4=_AND.-CJ.".\
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Foto de n? 02 — Vista do sentido contrario da Rua Soares de Barros, no

trecho em estudo.
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Ent 9 o 3 { tacharda A 1
Foto de n? 04 - Outra vista da fachada do imadvel avaliando, de quem olha da
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l1l.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Us criterios para liacao d :
: o ¥s pdra a avaliacao do terreno serao

adotados em tuncao do desenvolvimento tecnico, os quais
obedecerao as recomendagdes “Normas Para Avaliacio de

Imoveis Urbanos do Ibape/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
éncias do item 8.2.142 da NBR 14653-2901% o 3
completa em relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

(45
<

oq

A metodologia empregada na presente
avaliacdo, refere-se ao Método Evolutivo, indicado para
estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacédo do valor total de um imével a
partir do preco do terreno, sera feita somando-se com o valor
da construcdo com os custos diretos e indiretos, |
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de |
venda e lucro do empreendedor, que devem ser contempiados

10 mercado por meio do calculo do fator de comercializacao.

RUA ALvagrs MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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—

A formula basic ; "l
tormula basica Para o emprego deste Método
tico, sera dada através da seguinte exXpressio:
& / ayr,

\ = \\ + -+ \J\ X F

‘—w.
Onae:

V. = Valor do imdvel
V. = Valor do terreno
V, = Valor das benfeitorias

F. = Fator de comercializacao

lll.1.- TERRENO: -

O «calculo do valor do terreno sera
determinado pelo Método Comparativo de dados de mercado, ;
através da relacdo entre o valor unitario de terreno a ser }
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente

homogeneizada com a aplicacdo de tratamento de fatores. !

= / 05-4522
RUA ALyaggs MACHADO, 41 . 4° AND. - CJ., “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1.1.- TRATAMENTO DE FATORES: -

Y F- i 4 e : = P
Os fatores de homogeneizacao utilizados neste
tratamento, serao calculados conforme €Xigencias no item

8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 Por metodologia Clentifica, para

gue reflitam, em termos relativos, o comportamento do

mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal
; ?
perfeitamente indicado na "Norma Basica Para Pericias de
Engenharia do Ibape/Sp”.

Para o calculo na determinacido do valor
unitario basico de terreno, que reflita 2 realidade
mercadologica imobiliaria da regizo de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de
imoveis da mesma regiao geoeconomica, contendo atributos
; mais semelhantes possiveis as caracteristicas do imovel

avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadologica realizada, os
: : : s
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristica

: : - A a stada,
eometricas dos terrenos, tais como: area, frente ou tes

oq

: : S feitorias, |
Protundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias,

: : venda,
OMo: area, padrao, idade, conservacdo e preco de

(=)

S

- . ~oc m anexo. :
tonstam na pesquisa de mercado apre:entada € . . i

22

| 1 - 501-030 - PABX (11) 310545
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Os paradigmas coletados foram Inseridds neo

programa "GEOAVALIAR”, desen olvido com base nae Norms
: a. as

B ::i"ﬁf‘t‘- que constitui de um l’.IHCO de uf.idn?\ de

uc Pesquisas de

mercado, o qual se destina a auxiliar 0 signatario no Processo

L b1 §

avaliatorio, possibilitando o profissional a Maior rapidez o
c L

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

Para o tratamento de fatores dos dados de

mercado, sera considerado o seguinte:

> Dado de mercado com atributos semelhante, calculado
em funcao do avaliando, ser4 aquele que em cada um dos
fatores resultante da homogeneizacio estiver contido no
intervalo de 50% (cinguenta por cento), para mais ou

para menos;

° Os precos homogeneizados resultante das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacio ao prego original,

deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinguenta

por cento), para mais ou para menos; !

ses sejam descartados caso a discrepancia

s representativos, desde que v

{D. - CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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dpos a e W :;’E-’?CI:.?(..EO dos Pd!}i’dl'g’!?} 15 Serdo
oINS, | Serde
utilizados os critérios estatisticos

consagrados e
iminac3o 4 5 scre 2S [
eliminagao de dados discrepantes para o saneamento

lac oy
aas amosiras,

O campo de arbitrio seri o correspondente z0
intervalo de confianca compreendido entre o valor

maximo e minimo dos precos  homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se

em 30% (trinta por cento), para mais ou para menos,
em torno do valor calculado (dltima média):

Caso ndo seja adotado o valor calculado, sers devidamente justificada 2 sua

escolha.

Os fatores de homogeneizacio deverio apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracdo e
respectivos campos de aplicacio, bem como a
abrangéncia regional e temporal:

ASs caracteristicas quantitativas, ou expressas em
variaveis Proxy, do imovel avaliando nio devem !
ultrapassar em 50% (cingienta por cento), os limites

observados na amostra:

- LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 31054522

~4* AND. - CJ. “M™
e mail: joaquimlopespericiaa@terrs com br




D RUA Apy
3 ALVARFg MACHADO, 41 - 4°

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772
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//.
4 fonte dos fatores utiliz 2dOs 10geneizacs
ados na /wmqge neizacio sey;
devidamente explicitada;

Os fatores de /wmqgeneizacéo que resultem
aumento de heterogeneidade dos valores,
descartados, sendo que a verificacio sers efetuads
atraves da comparacio do “desyip padrio” dos precos
unitirios homogeneizaa’os, efetivamente ¢

lizados,
com o “desvio padrio” dos Precos observados.

em

Serdo

O “desvio padrao” dos Precos unitarios homogeneizados,

maior que aquele dos precos unitarios observa
aumento da heterogeneidade.

ndo deverao ser
dos, para que nio resulte num

Por fim, através do processo de Tratamento
Por Fatores, os elementos comparativos selecionados para a
homogeneizacio, foram observados o conjunto de cada

elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;
- /oca/izapéo,'

- fatores de forma (testads, profundidade, drea ou Y!

multiplas frentes); e

- fatores padrdo construtivo e depreciacio.

AND. - CJ. ““M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br

e —




e

Joagquim Vicente de Rezende Lopes ,ZH/\Y
)

ENG* CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772 /

l.1.2.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

—

Para o calculo da avaliacao do terreno sera

banos”, do

empregada a “"Normas Para Avaliacao de Imoveis ur
E IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Periciais de
Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011,

Através das referidas “Normas”, o valor do

B terreno sera determinado atraves da seguinte formula:

Vi At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

A

B e

Onde:

Vit = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

i
o
I

= Valor basico unitario;

Ms = Média saneada;

e —————————

B—————
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__?oaguim Vicente de Rezende Lopes 7 &
/1
No célculo do “vy»

(valor unitario médio de
terreno), os elementos Comparatiy

0s sofrerdo as seguintes
transformacodes:

A) - Deducio de 10%

(dez por cento) no preco,
para cobrir risco de eventual super

estimativa por parte das

ofertas (elasticidade dos negécios). No caso de transcricao

nao havera o referido desconto:

B) - A regido do imovel classifica-se na 22

Zona
- Residencial Horizontal

Medio, enquadrando no Grupo I:
Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sio estabelecidos

0s  seguintes
parametros:

(reente de referéncia; ... 10,00 metros
- Profundidade minima para a regido: ..t 25,00 metros
- Profundidade maxima para a regiao: ........cccccouneneemn. 40,00 metros

C) - Consideracoes de valorizacio ou
desvalorizagéo do unitario, em funcio das testadas distintas
das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros), com o
#Mprego da formula prevista nas “Normas”. A retro correcao

Sera considerada, desde a metade até o dobro da testada de
referéncia, oy seja:

ALvaggs MACHADO, 41 - ¢ AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra com br
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Calculo do coeficiente de frente.

-& = (F./F.)', dentro dos limites: F, /2 < Py S 2F

=

servaCEOI O expoente do fator frente “f, sera igual a “0,20”.
Calculo do coeficiente de profundidade.

'C,, = (P,/P.)?, dentro dos limites: %p_. < £ P

- Para Pe inferior a %P_. adota-se Cp=(2)

' 1/C, = (P/P) +{[1 - (P,../P))] . (Pra/PIP}, dentro dos limites:
e F.<3P,

- Para Pe superior a 3P, _, adota-se na formula acimaPe=37p__

Observacdo: O expoente do fator profundidade “p”, serd igual a
((0,5033.

Caso os coeficientes frente e profundidade
estiverem dentro dos padroes da zona de avaliacao, estes nao
serao aplicados, admitindo-se o referido fator igual a “1,0”.

D) - Atualizacdo dos elementos comparativos,
quando necessario, sera feita através da variacio dos indices
IPC (indice de preco ao consumidor), publicados pela
“Fundacdo Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade
de S3o Paylo - FIPE/USP”;

R\ ¥A00. 41 - AND. - 1. M . LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01581950 PABX (11) 354522
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) - O trans ‘
E) - O transporte dos elementos COmparativos
bara a a aliacao, serao feitos através da Planta Genérica de

valores da Municipalidade de Sao Paulo.

F) - Quando necessario, serdo aplicados ainda

os demais coeficientes, conforme segue: ok F

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (Ce): k

A influéncia deste coeficiente sera aplicada i
conforme a classificacdo da zona, expresso nas Tabelas 1 - |

Grupos I e I, e Tabela 2 - Grupos III e IV.

e ——

- Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera
aplicada conforme classificacdo do item 10.5.2 Fatores

relativos a topografia, da referida “Norma”.

- Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

|

A influéncia do fator quanto a consisténcia do i\

terreno devido 3 presenca ou acao da agua, sera aplicada

conforme classificacao do item 10.5.3, da referida “Norma”.

3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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H.2.- BENFEITORIAS: -

——

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o

DO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

BANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
riciais de Engenharia de Sao Paulo - Versao 2002/2006.

_ Os dados contidos neste trabalho resultam de

estudos, observacoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de
mercado e consultas a profissionais da construcio civil, alem
.- > uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que
contribuiram para a formatacdo e a finalizacdo deste
‘trabalho.

" 111.2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médic do metro quadrado de
construcdo estara vinculado ao preco do RN (Cub -
Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos
intervalos relativos a cada um dos padroes construtivos,
corresponderao aos coeficientes agrupados na Tabela de
Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS - 2002/2006”, conforme
Segue:

SAVARES MACHADO, 41 . 40 AND. . CJ, M - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopes ricias@terra.com.br
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1.1 - BARRACO

1.2 -CASA

1.1.1 — Rustico

——

1 1.1.2 — Simples

1.2.1 — Rustico

_Minirno Médio Maximo

0360 | 0420 | 0480 |
122 Proletario |

' 1.2.3 — Econémico
124 - Simples
1.2.6 — Superior

11.2.7 —Fino

11.2.8 - Luxo

—_—

| 1.3 - APARTAMENTO

1.3.1 — Econdmico

J 1.3.2 - Simples

Sem elevador
Bsudaibiiion o

Com elevador

| 0,492
0672
0912
11212

10,576

10,786 |0.900 |
[1,056 | 1200
1,386 |1560 |
11572 1,776 | 1,980
1992 |2436 |28sg |
Acima de 2,89 I!

0600 0810 1020 |

Ll TR

1032 {1,266 1500 |
1,266
1470 |1680 |

1.3.3 - Medio

Sem elevador

1,260
1,746 | 1,980

Com elevador

1512
1,926 2,160

1.3.4 - Superior

Sem elevador

1,692
2,226 |2.460

Com elevador

1.3.5 - Fino

1,992
2,406 2840

Zir2
2,652 3,066 |3480

1.3.6 - Luxo

Acima de 3,49

4

SERVIGO-
INDUSTRIAL

]

i 3-ESPECIAL

e o

: m“‘-‘mfsmcumo, 41-4° AND. - CJ. “M” - LIBERDADE - SAO PAULO - 5P - CEP 01501-030 - PABX (11)

g 2- COMERCIAL -

—

2.1 - ESCRITORIO

2.1.1 — Econémico

0,600 0,780 |0.980

Sem elevador

0972 |1,206 | 1440

2.1.2 - Simples

Com elevador

1200 1410 |1620

Sem elevador

1452|1656 | 1860

21.3 - Médio

Com elevador

1632 15836 2,040

Sem elevador

1872 2,046 |2220

2.1.4 — Superior

Com elevador

2052 2286 2520

2.1.5—Fino

2532|3086 |3600

2.1.6 - Luxo

Acima de 3,61

2.2 - GALPAO

|
|
|

2.2.1 — Econémico

0240|0360 0480

222 - Simples

0492  |0,726 |0.960

2.2.3 - Médio

0972 1,326 [1680

2.2.4 — Superior

Acima de 1,69

_!L__
|
| 3.1-COBERTURAS

3.1.1 - Simples

0060 (0420 |0.180

3.1.2 - Medio

0.192 0,246 0'300

e o [ SupeﬁOf

0312 (0456 [0,600

31054522
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Ji.2.2.- DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO
ESTADO DE CONSERVACAOQ: - —2)

—

| Para o calculo da depreciacio da construcao
ra empregado o Método combinado de “Ross / Heidecke”’
a edificacao com o estado

fator de adequacio ao
| obsoletismo “Fog”, através da seguinte expressio:

Ee—R + [Kx(1-R)]

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

construtivo, expresso em decimal, obtido através da TABELA
1

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observagdo: No calculo do coeficiente “K”, sera
observada a idade da edificacdo “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

ROSS: A=1  x 80

2 CH n?

HEIDECKE = A + (1 - A). C Onde:

X = Idade da edificacdo no momento de avaliacao
N = Vida utjl
C = Coeficiente de depreciacao

4
]

)ir Ll
| Do, - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522 3 b
' o~ MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"* - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CE k

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Tabela de Vida Referencial e valor Residual (R)

NSRRI 1
VIDA VALOR |
PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL

7 Ir (anos) “R” (%)
RUSTICO

BARRACO ‘ g e RS
o SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 G
PROLETARIO |60 2
ECONOMICO |70 = j
SIMPLES 70 %

MEDIO 70 o
SUPERIOR 70 =
FINO 60 =
LUXO 60 =
ECONOMICO 680 20
SIMPLES 60 o0
MEDIO 50 20
SUPERIOR 60 20
FINO Tq ey
LUXO 50 . 20
ECONOMICO |70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 o
FINO S atke s ROEE
LUXO .50 = 20__. —
COMERCIAL [RUSTICO 5oF 20

| SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 29_ : _
RUSTICO 20 M
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30

| RESIDENCIAL

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

A AREs MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. *M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

quimlopespericis @terra.com.br
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O estado de Conservacio (
a ediﬂcacé
O serj

classificado segundo a graduacao que consta do quag
adro g

o
T ———

Depreciacao (%)

Novo 0’ 00

Entre novo e regular h

et ST LI

Regular 2,52
o liee e
Entre regular e reparos simples 8.00
Ssecial o O A

Reparos simples 18.10

Entre reparos simples e importantes 33.20

| Reparos importantes 52.60

| Entre reparos importantes e sem valor 7520

‘Sem valor 100,00

O coeficiente de depreciagao “d” é obtido da
transformacdo dos fatores “K” da tabela de Ross-Heidecke,

- considerando a seguinte formula:

= 100 -
100

ULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

; “BMACHADO. 41-4° AND. - CJ. “M"’ - L[BEIDADE -SAOPA
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E ESTADO pDe CONSERVAcAo
prget 7
eferencial a " %

e-mail: ]oaqulmlopeﬂp"?“

0,965
0,955
0,944
0,933
0,921
0,909
. 0,897
0, 0.904 | 0.884
0,891 08?1
0,877 0,858
L MR LU 844
= o4 0,851 0,848 | 0,830 |
L —¢ | 0836 | 0834 | 0815
2 | D821 | 0818 0600
b a0 0,805 | 0,802 | 0,785 |
= 0,789 | 0.786 | 0,769
= D772 | 0.770 |[Boi7ea
E % T o3|
38 0738 | 0,735 | 0,719
@ | 0730 0718 | D5
b 0702 | 0,700 | 0,684
= 4 |UoEs3il 0681 [H0EEs
45 | 0664 | 0662 | 0647
e 0645 | 0643 | 0,629
50 0625 | 0623 | 0,609
52 0605 | 0603 | 0,590
54 0584 | 0,582 | 0,569
b H | 0563 | 0561 | 0,549
L 98 | 0542 | 0540 | 0,528
60 | 0520 | 05516 | 0,507
62 | 0498 | 0496 | 0485
64 | o475 | 0,474 |iDAB3
86 . R 0,451 | 0,441
68 | 0429 | 0427 | 0418
70 | 0405 | 0404 | 0,395
SiaE | 0381 | 0380 | 0,371
S 0356 | 0355 | 0,347
% | 0331 | 0,330 | 0,323
1_%%_ | 0306 | 0,305 | 0,298
L | 0280 | 0279 | 0,273
8 T 0254 | 0243 | 0247
~—= 110259 [ 0276 [ o&e
% [ 0200 | 0200 | 0,195
o 0173 T 0172 | 0168 | 0.1
— _ 0145 | 0145 | 0,141 | 0.133
———1 0117 | 0,116 | 0,114 | 0,107 | OG0B = 22 |
= | 0088 | 0,088 | 0086 | 0081 00:3 028 | 0.
2059 | 0059 | 00537 0,054 0324 - 0.
o030 170030 | 0,029 [ 0027 | 08 m
: 0,000 | 0,000 o.oog___ QQQL_GLH
| P- cr—:pmsm-nm-msxuumsuﬁ

cias@terra.com. br
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De acordo com o aludido trabalho 0 val
- 0 valor 4.
d

~anst
L =

r1~30 SEra ¢ ett"”'ﬂiﬂad - atravéq d -
a R ~ tia Sezumle ex
= : p’QSSéO'

VB = A x V. - Fo Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area total construida
v, = Valor unitario da construcao

F.s = Depreciacdo pela idade e estado da construcao

I.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo
critério da composicdo, através da soma pura e simples dos
capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator de

comercializacao igual a 1,0, ou seja:
VI = VT + VB 1_

Onde: ‘ .?

VI = Valor total do imovel
VT = valor do terreno

VB = valor das benfeitorias

0-PABX (11) 3105-4522

VAREg - SP- CEP 01501-03
MACHADO, 41 . 4o J. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO

AND.-C

e-mail: joaqui

miepespericiamiiterra.com‘br
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IV.- AVALIACAOQ: .
I\/_]___‘; YA LOR DO TERRENO_-

O valor do terreno sers determinado atraves
do produto da area do lote, do valor unitario do metro
k. quadrado, atraveés da seguinte formula:

B 1+ (6L D)+ 2 1)+ (3- 1)+ - 13

.
vu=va{1+[(F1—l)+(F2-1)+(F3—1)...+(Fn~l)]}
Onde:

At = 360,00 mz;

Ms =Vo = R$ 8.863,53/m? =obtido em pesquisa de mercado;
Vu =R$ 8.863,53/m?2;

Fp = 10,00 metros;

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 36,00 metros (profundidade equivalente);

Pmi = 25 00 metros (profundidade minima);

Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);

Expoente do fator de frente “F = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50

R 030 - PABX (1) 3105-4522
»\AmusmCHAno 41-4° AND. - CJ, “M* . LIBERDADE - SAOPAULO - SP - CEP 81501030 - PAB (

e-mail: jeaquim]opespericias@1.erra.com.br
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Calculo do Fator de Testada:

A frente projetada do terreno ¢ igual 3 de
1to, Cf = 1,0000.
portjf.\.l.-

Calculo do Fator de Profundidade:

A profundidade equivalente do terreng se enco

; ntra dentro do
intervalo de avaliacao, portanto, Cp = 1,0000.

o ——

Substituindo e calculando:

VT = R$ 8.863,53/m? [ {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - DI} x 360,00m?

VT = RS 3.190.870,80

(Trés Milhdes, Cento e Noventa Mil, Oitocentos e Setenta Reais e
Oitenta Centavos) Ee Y
Para Junho / 2015.

M@Q: Para o calculo do valor da média saneada igu?l 3
3 RS 8.863,53/m? (oito mil, oitocentos e sessenta e tfes
regis e cinquenta e trés centavos), reportar-se da pesquisa
de mercado apresentada no Anexo - | do presente Laudo.

Ry,
“l“\lfsmc"mo 41-4° AND. . CJ, “M"* - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEF 01501-030 - PABX (1) 31054522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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V.2.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

) : o
O valor total do imével sers consignado pelo

criterio da composicao, através da soma dos capitais d
e

terreno e benfeitoria calculados anteriormente, conform
; e

Seng€3

vi= VT + VB
Onde:

VT = R$ 3.190.870,80
VB = R$ 0,00

Substituindo e calculando:

VI =R$ 3.190.870,80 + R$ 0,00
VI =R$ 3.190.870,80

Ou, em numeros redondos:

VI =R$ 3.190.000,00 \|

(TRES MILHOES, CENTO E NOVENTA MIL REAIS)
PARA JUNHO / 2015.

O - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

'Uah_
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De acordo com determinacio de fis. 210, sera
5 k calculado para fins da presente acao, o valor da parte ideal de
o E 28,55% (57,11% da metade) do imével situado na Rua Soares
de Barros n° 16, 28° Subdistrito do Jardim Paulista, Sao Paulo

- SP, CEP: 04538-060, conforme segue:

Vpi = VI x 28,55%
Substituindo e calculando:

Vpi = R$ 3.190.000,00 x 28,55%
© B Vpi=R$910.745,00

Ou, em numeros redondos:

Vpi = R$ 910.000,00

(NOVECENTOS E DEZ MIL REAIS)
PARA JUNHO / 2015.

M Aavgpps
MAC"ADOI 4] - 4° AND. -CJ. “M*

LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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VI.- CONCLUSAQ: - ‘

Pelo que ficou exposto na Presente avaliacs

: 40,
valor atual de mercado para a parte ideal de 28 55¢ i llo
da metade) do imovel localizado na Rua Soares de Ba"rO. %
- : ol s, n°

16, Itaim Bibi, 28° Subdistrito do Jardim Paulista, Sao paylo

sp, CEP: 04538-060, (_:_lescrito nos termos dos AUTOS DA
ACAO DE DEMARCACAO E DIVISAO requerida por SERGIO
RAMOS PEREIRA e outro(s) contra MAFALDA ALMEIDA
CAMPOS LOTTO e outro(s), processo ne 0195796.
26.2007.8.26.0100 (1538/07), em curso Perante a 13% Vara
Civel do Foro Central - Comarca de Sio Paulo - SP,

corresponde a:

IMOVEL: VALOR:
Imovel situado na Rua Soares de RS 3.190.000,00 Eid
Barros, n? 16, Itaim Bibi, 282 (Valor do Imével) ;
Subdistrito do Jardim Paulista, S3o :_
Paulo - SP, CEP: 04538-060. RS 910.000,00

(Valor da Parte Ideal) \

Matricula: 175.640 — 42 CRISP. \~
S DATA BASE: JUNHO / 2015

%hq"‘“ﬁmc sp.CEPGISN'”o"“x"“ 3105-4522

HADO, 41 - 4 AND. - 7. “M" . LIBERDADE - SAO PAULO -

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.or
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VIL.- ENCERRAMENTQ. .

Consta o presente Laudo de

41 ( ua
ik . are =
.a) folhas digitalizadas de um sg i nta e

i . lado, vindo as demais
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. Acompanham o presente Laudo, os seguintes anexos;

ANEXO | = PESQUISA DE MERCADO
ANEXO 1l = DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

s Em atencdo aos Provimentos n® 755/2001, Artigo 5°, e n® 797/2003 Artigo 4°, do
Conselho Superior da Magistratura, este signatario informa, que se encorlrtr,.
arquivado nesta E. Vara, a disposicao das partes, seu “curriculum vitae"

acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos hos termos dgste;
Provimentos.

Sao Paulo, 08 de Junho de 2015.

JOAQUIM VICE REZENDE LOPES
CREA/SP; '0_600590772.
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