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AUTOS DE N° 0236507-58.2009.8.26.0002 2

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,
engenheiro, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por LUCIANO

MARTINS CINTRA, em face de DONATO DOMENICO DI LERNIA
e outro, dando por terminados seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no Laudo
anexo, pelo qual, chegou ao wvalor avaliatério de
R$ 503.000,00 (QUINHENTOS E TRES MIL REAIS), para o
imovel situado na Rua da Paz n° 533, antigo
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n® 811, no Bairro Alto da Boa Vista, no 29°

Subdistrito - Santo
Amaro, nesta Capital - sp,

Termos em que pede deferimento,

l 30 Paulo, 03 de'junhq d;‘; 2019.
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O objetive do presente Laudo Pericial ¢ a
determinacio do wvalor atual de mercado para o

imovel
matriculade sob o n° 259620 do 11°

Cartério de Registro de
Imoveis de Sdo Paulo, conforme fls. 608/611, nos termos dos

AUTOS DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida
por LUCIANO MARTINS CINTRA, em face de DONATO
DOMENICO DI LERNIA e outro, autos de
n° ﬂEEESﬂ?—EB.EﬂG?.B.ZE.{]GUL em curso na 8* Vara Civel do

Foro Regional de Santo Amaro - Sao Paulo, conforme segue,

Tratase do imovel residencial adsptado para o wso
* comercial, situado na Rua da Paz n° 533, antigo n° 821, no
Bairro Alto da Boa Vista, no 29° Subdistrito - Santo Amaro,
nﬂﬁﬂpair!-&ﬂ

9
Deferida a Prova Pericial, a fls. 729, foi nomeado .].'
como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatario deste. I

o

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e B .
ndo houve formulagdo de “rol” de quesitos para b presente caso.
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I - VISTORIA: -

Este signatario diligenciou ao local do imodvel,
objete da lide, no intuito de vistorid-lo e coletar todos os
subsidios necessdrios para a elaboracio do seu Laude,

2.4 - D LOCAL, -

O local em estudo é de ficil acessibilidade, tendo
como principais vias de acesso as Avenidas: Santo Amaro, Adolfo

Finheiro e Vereador José Diniz.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imovel, objeto da presente aciio, situa-se na L«

Rua da Paz n° 533, antigo n° 821, no Bairro Alto da Boa Vista, “

no 29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, na quadra
formada pelas vias: Rua do Estilo Barroco, Rua Anténio das

Chagas, Rua Francisco de Moraes e a respectiva Rua da Paz. I|

|

\ ALVARFS MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ, “M" - LIBERDADE - SAQ PAULO - SP - CEP 01501.030 - PABX {11) 31854522

I
= —_—




h

Joaquim Vicente dp Rezende Lopes d

ENOG* CIVIL E MECANICO
CREA patnssdTTy

v:-m-uamw.i HTPrﬂdu‘;éﬂ Elliaixr:: ilustra a exata localizacio

9

UMIP Camymus Chbcars
5 £ L =il
ot LT L L TV,

UNIP Campris Chacars
Santo Aridnig i

‘- 3 a8 L Esi
g LD D Srtrifmros Arviar i ¥

m“mﬂﬂ"mlnq 5 Zarriey Amer
& Apropel Bepgdoira ﬁﬁi— Coitral de Coreursos Q

0

Urstitd Ickiamag - g | )
Side Atlantica Estota dw ingiés .
i a Apartarients Residaricial
m ; Rua tha Paz, 533- L Bvoisger Lsbor st
e 'll'!l:-da Boa Vista
<F el g
¢ &
/ LreanLing Skstema de Pracal 0. f;r
Saide  Unidade de_ B
New Promation Criagtes q - Vo » :
e a o qi_n*.. a Sl

gl
rlegrs




Joaguim Vicente de Rezende Lopes 4

EMNG® CIVIL ¢ MELC A MGG
CREA 0859977

2.1.2 - CADASTRAME, NTO SEGUNDO O MAPA FISCAL: -

De acordo com a Prefeiturs Municipal de Sio
Paulo - 5P, o imovel situado na Rua da Paz n® 533, antigo
n® 821, no Bairro Alto da Roa Vista, no 29° Subdistrita -

Santo
Amaro, nesta Capital - 5P, possui a seguinte situacio:

setor: 087
Quapra: 121

zona: “ZEU”
inDicE FiscaL: R$ 1.968,00/2019

Rua da Paz n® 533, antigo n® 821

- e

NUMERO DO conTriBUINTE: 087.121.0021-8

Rua da Paz n” 533, antigo n® 821

MATRIcuLA: 259.620

Do 11° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo, SP, B

- SP - CEP 01501-030 - PABX {11) 31054522
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Z.4.3 - MELHORAMENT O PUBLICOS:

|
O local
€ servido dos Principais melhoramentos

urbanos, tais como-

£ 1|’ »
Guias;
- Sarjetas;
Pavimentacio asfiltica;
Rede de dgua;
- Rede telefonica:
Rede de energia elétrica:
- Huminacdo a vapor de mercurio:
- Coleta de lixo;
Transporte coletivo,

1\

4 - CARA 'ICAS DA REGIAO:

A regido onde esta situado o imével ¢ de facil -
I.

acesso, estando servida por varias linhas regulares de dnibus.
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A ocupacio comercial &
observando-se: escolas, lojas diversas
imobilidrias, padarias, farmacias, hospitais, supermercados
faculdade, dentre outros, localizados

bastante diversificada,
agéncias bancdrias,

adjacentes, e especialmente nas Aveni
Pinheiro e Yereador José Diniz.

A destinagiio residencial ng regidao do imével esta

caracterizada por casas térreas, assobradadas ¢ indivi

Constatou-se também 3  predominancia de

prédios residenciais cujos padrées construtivos sip simples,
médios e superiores e finos,

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico
e Sistema de Planejamento e Gestio do Desenvolvimento Urbano

do Municipio de Sio Paulo, a Lei do Zoneamento
n® 16402(2016, que regula o uso e ocupacio do solo, o imovel
pertence a Zona ‘ZEU” - Zona Eixo de Estruturacio da
Transformagdo Urbana, com as seguintes caracteristicas de
aproveitamento, dimensionamento e u:a1|praeu:id:avt:’li}F os lotes:

-
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| 2.2 - DO JIMOVEL:

|| <24 - TERRENQO @fg@'ﬁ;@ de ne 259,.620)-

O terreno em estudo :
» POssUi format
topografia plana. O solo aparenta ser speg ato regular e

e firme podendo
r'EL:!!hEr‘ Eflr‘rstrm;ﬁgs de  qualquer porte nbide::idau
evidentemente, as posturas municipais, possuinda g

1 1 ds sg
descrigdes: i Buintes
-

IMOVEL: Prédio  situade na  Rua o

(@tual n® 533) po Bairro  Alto nﬂa Eﬁf F?sta Jzi;lé
290 Jnﬂg;ﬂggat- Santo ;rnéf?rq € Seu terreno medindp 4. 29
metros e, por 21,00 metros da fre ndos.
de ambos os |/, <

nte aos
tende nos fund es 2
te, encerrando a ares ﬁaf:.-'sa yoa largura da

: de 9009 metros
uadrados, medidas essgs 25 i
gmﬁvnianda de ambos os |z o o

dos e fundos com propried IEjl.t;r%'
de Izrael Gerecht e suz mulher, sendo do et adi

olha para o imove] rédio 525 oo,
e d para o . COMmM o prédip 3, atual 535, do
Z-do esquerde com o prédio 81 3, atual 525,

= Contribuinte de n®087.121.0021-8
3

Na ocasido da visita para vistoria no imovel, este
signatdrio verificou que sobre o terreno localizado na Rua da
Paz n® 533, antigo n® 821, no

Bairro Alto da Boa Vista, no
29° Subdistrito - Santo Amaro, nesta Capital - SP, encontra-se

edificado um imével residencial e comercial composto por 02
(dois) pavimentos, e de acordo com os dados col _idr:.-rs junto a
“Prefeitura Municipal de Sdo Paulo” o imével possui a area total
construida de 98 00m? (noventa e oito metms-;;uadradas,l
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O imével em questio ectj constituide por:

= y
wma@m!ﬂm COM A00250 pela Rua do

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatirio
40 primeiro pavimento de uso

EDIFICACOES DE IMOVELS URBANOS

VALORES DE
enquadra-se na referéncia (e) - Estado da

(2002/2006)",
Edificacdo; Necessitando de Reparos Simples.

A referida  propriedade possui  padrio i
“Casa Padrio MEDIO” !

“ESTUDO VALORES DE r
3T s -

construtivo  assimildvel ao tipo
classificacdo estd contida no referido
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 20

Segue: Fotografia da Rua da Paz no trecho em
estudo e aspectos externos do referido imével: v
|
E]\
I
f
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r FOTO DE N° 0]

VISTA DA RUA DA PAZ, NO TRECHO ONDE SE SITUA O IMOVEL
EM QUESTAO.

IFI
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. Foram observadas as seguintes caracteristicas
construtivas e de acabamento:

PRIMEIRO PAVIMENTO

» SALA T
PISO ==s===ca= SeEmE==ss==sa==== rgvestido com CEramica.
PAREDES ===== revestidas com reboco e massa corrida pintada.
TETO ===========- |aje revestida com massa corrida pintada.

PORTA =====sas=cm==ccuzccsx de chapa de ferro pintado.

CORREDOR LATERAL:

————— ====== revestido com cerdamica. 8

PIS{) [ - T

PAREDES ===== revestidas com reboco e massa corrida pintada. ;
=== |aje revestida com massa corrida pintada. f

‘{‘ TETO =========

P'ISG S g - rEvestidr_j COMm E_Efﬁmicah
PAREDES ===== revestidas com reboco e massa corrida pintada,
TETO ============ |aje revestida com massa corrida pintada.

JANELA ========== vitrd e grade de ferro pintado, com vidros.
PORTA s===sss=s=======s=s==c====== (¢ queira P.i-l"ltad‘ﬂ.

D0, 41 T M

bty -
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PIS':. il £ L — e e p—— T“‘Eil]dﬂ com (Erﬁmlcﬂ-
PAREDES SRR revestidas com azule_im até o teto.

TETO =eesascasees laje revestida com forro de gesso pintado,
PORTA F-::ll-'-='-lu'l=-.l.nl:.-ll:r:li-ru::hl'-:::l. de madeira Fﬁl"l[&d'ﬂ

E - AREA DE SERVICOS/QUINTAL

L — revestido com cerimica.

PAREDES ===ccancauw= revestidas com massa corrida pintada. |

TETO ====n=== cobertura com telhas de plastico transparente
e grade de ferro pintado.

h

QUARTO

o T revestido com cerimica,
PAREDES ===== revestidas com reboco ¢ massa corrida pintada.

r TETO ============ |aje revestida com massa corrida pintada.
FﬂRTﬂ b e i —— d_-E I'I"I.idE-tl"E 'P.tntﬂda,

1
BANHEIRO:

FIS) socnoaaseess s S S S rE'I.rEEﬁdn COMm Ceramica.

PAREDES =============== revestidas com azulejos até o teto.

TETO ============ tajE rﬂﬂftld_ﬂ com fﬂn'ﬂ [I.E gﬂsﬂ 'Fli.ntadﬂ
Fmrﬂ EEEEEEEDEGE S S S l,']_E ﬂ'l.ill.flﬂlra Plﬂtﬂdﬂ

\
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LPORMITORIO -
PISD T p— S e === e TE:'I,.IEEI_I“:IQ COrn L"iﬁ'l"'i:j.m.!cﬂ.

PAREDES a=ssns revestidas com massa corrida e pintura litex.

TETO scn=u cobertura com telhas de barro, sobre laje revestidy
COm massa corrida Pintada,
veneziana de ferrg Pintado, com vidros

JANEM =_=Eom =L 1 e
======= de madeirg pintada,

PORMITORIO [
F[SG EsSomsog= S e =T rE‘.VEstldﬂ Com {{irémi.l:a.
FAREDES ====== reyestidas cOm massa corrida e pintura latex.

TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida

com massa corrida pintada,
veneziana de ferro pintado, com vidros,

JANELA ===c==ca=cnx
===== de madeira pintada,

PDETA i TP p—
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BANHEIRQ; ‘

revestido com cerdmica,
com azulejos até o teto,
o, sobre laje revestida

FHR_EDEﬁ. d-----ﬂlll---h- T“E\l’-ﬂ!ﬂdﬂﬁ

TETO sass= cobertura com telhas de ba
COM massa corrida pintada,
JAMELA T . i vitrd dg

PDRTﬂ. '-k-----h--------------

ferro pintado, com vidros,
==w= de madeira pintada,

QUARTO:,

Fﬁﬂ- e il L T T T . revestido COm ceramica.
PAREDES ====== revestidas com massa corrida e pintura latex,

TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida
com massa corrida pintada.

JANELA ============ veneziana de ferro pintado, com vidros,

Fﬂﬂ]"ﬁ‘ S EEmEssCaRscssansssas=s (g madeira P‘ﬂt&dﬂ-

As caracteristicas de acabamentos das
ncias do imével avaliando sio melhores observadas na
ntagdo fotogréfica em anexo - 11,
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I - CRITERIOS DE AVALIACAO

Os critérios para a avaliacio do terrenc serio

adotados em fungdo do desenvolvimento técnico, os quais

obedecerdo as recomendacoes das “Normas Para Avaliacio de

Imdveis Urbanos da Ibape/sSP - 2011",
2
Cumpre informar que esta Norma representa a

atualizacgio da  “Norma Para  Avaliagido de Imoveis
Urbanos - 2005 do IBAPE(SP, adequando-a se alteracoes

prevista na ABNT 14653-2 de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliacio,

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 determinacio do valor total de um imovel a

#:r -
partir do preco do terreno sers feita somando-se com o valor da
construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando ag N

total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por

meio do cilculo do fator de comercializacao,

A formula basica para o emprego deste método
analitico, serd dada através da seguinte expressao:

‘-"|=Wt+'ﬂ.JKF:
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Vi = Valor da iyl

Vo=
Fe
-

Ve = Valor do terrenco

Valor dax her‘rFeEtnrias

= Fator de “omercializacag
j

Al

8.21.4.2 da NBR 14653.2,
reflita, em termos

indicado na
Ibape/sp”.

Os fatores de hg
tratamento, serio caleuladeos

relativos, o comportam
determinada abrangéncia espacial e te

“Norma Bisica Para Peri

FA

|

mogeneizacio utilizados neste
conforme

eXigéncias no item
por metodologi

a cientifica, para que
ento do mercado com
mporal, perfeitamente

cias de Engenharia do
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Para o Cilculo ng deturminacéu do valor unitiric
bisico de terreng, que  reflita 5

realidade mercadologica
imobilidria da regido

de estudo, pesquisou-se diversas empresas
do ramo, valores ofertadps Para venda de imdveis da mesma
regido SEO0-Bconomica, contendo atributos

& possiveis  as .4 racteristicas  4q imavel  avalj ando,
> preferentemente contemporinens

Com a pesquisa mercadologica realizada, os
comparativos de ofertas Para venda, Cujas  caracteristicas
geométricas dos terrencs, tais COMO: drea, fremte oy testada
profundidade, topografia e Consisténcia; e dag benfeitorias,
Como: drea, padrio, idade, conservacio e preco de venda,
constam na pesquisa de mercado anexa,

Para o tratamento de fatores dos dados de
mercado, serd considerado o seguinte:
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Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados
em fungio do a valiando, serdo aqueles gue em cada um dos
Tatores resul tantes da ﬁﬂmﬂgfnfim;ﬁa estiverem contidos
re lntervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou

para menaos;

Os precos homogeneizados resultantes das aplicacdes de
todos os fatores de homogeneizacio ao prego original
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinguerta por

centa), para mais ou para menos:

Mio obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepincia
persista apos aplicacio de fatores mais representatives, desde que wvalidados

preliminarmente.

o Apds a homogeneizacio dos paradigmas, serdo utilizados 1
o5 criterios estatisticos comsagrados de eliminacio de

dados discrepantes para o saneamento das amostras: ;

o O campo de arbitrio serd o correspondente ao intervalo
de confiangca compreendido entre o valor mdximo e

minimo dos precos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta

-cento), para mais ou para menos, em torno do valor

por
calculado (iiltima média);

D@l e o « SAD PAULD - 5P - CEP 01500-000 - PARX (10) J185-4522
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|| WA Ao kefa adotnds o vabor calcylpde =l devidemente fustificuda & L
/ ecolhy
| %
| o o fatores de !.aamq_l,*e-mr.r}a;:eﬁ:r deverdo apresentar, para
| cads  tipofogia,  oe FEUS  Critérios e dpuracdo e
}’ ESPECINVOS  campos e aplicacio, bem come a
. abrangéncia regional e temporal-
> |
[ |
o AS  caracteristicas quantitativas, oy EXPressas  em
vanavers  Proxy:  do imchvel avaliando  pie devem
wltrapassar em 5o (cinguents Por cento) os limites
observados ng FHIOstrE;
o A fonte dos fatores wtilizados na homogeneizagap serd
devidamernte explicitada;
= o OF fatores e ﬁﬂmge-ﬂer}aq:éa que  resultem em

aumento  de heterageneidade dos  valores, serio
descartados, sendeo FUE 3 verificacio sers efetuada
através da comparacdo do “desyis Padrac” dps Precos
unitdrios fomogeneizadps, efetivamente utilizados, com
@ "desvio padrio” dos Pregos observados,
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Por fim, através dg Processo de Tratamento Por
25 elementos COMmparativos  selecionados para a
hnmnge-neizacam, foram

observadas conjunto de cads
elemento amostral levando-se €M conta o seguinte:
L

Fatores,

L]

- Elasticidade de

Pregos;
- a"ﬂ:ﬁf&'ﬂ;‘éﬂ;

- T3tores de forms (testady, Profundidade

drea oy
Mltiplas frent es):
- fatores padrio constritivo ¢ depreciacio,

4.2~ CRITERIOS PARA AVALIACAO DO TERRENG. .

Para o cilculo da avaliacio do
"Normas Para Avaliacio de Imoveis Urbanos”, do
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo de setembro de 2011,

terreno serip
empregadas as

Através das referidgs "Nurmas", o valor do

terreno serd determinado através da seguinte formula:

Vi
Vu

At x Vu |
Ms x (Cf + Cp)

' 0-8P- : 1) 31054522
mﬁﬂhmd:-#m-em*wfmﬁm-ﬂnmm.n CEP 0150163 - PABX (1))

P



e ]
A —
4=
Joaquim Vicente fe Rezende Lopes ¥ =
EMG CIVT E MECAMICD
“HEA DedosneriT

e

VE = Valor do terreno:
At = Area do terreno:
VU = valor bésico unitdrio;
£ Ms = Média saneada;
=D Cf = Coeficiente de frente oy testada;
Cp = Coeficiente de Profundidade.

B) - A regido do imovel classifica-se na 79
Zona - Residencial Horizontal Médio, enquadrando no Grupo L
Zonas de uso residencial horizontal, de acordo com o item 9.1
das “Normas”, onde sio estabelecidos os seguintes parametros:

- Frente de referéncia: ... oo 10,00 metros
- Profundidade minima para a FEIAD: corooevovsevccrnrnneiss 25,00 Metros
- Profundidade miaxima Para a regiao: .....un.......... 40Y40 metros 4

a o 1030 - PABX {11) 31054522
lmmmum“ - 4° AND. - C1. “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - $P . CEP 0150
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|
I|
‘ Cl Consideraca alorizaca

= - coes  de valorizagdo oy

|I j‘“"’m“”fﬂﬁ?ﬂ do unitarie em funcio das testadas distintas das

¢ referéncig Para os locais (Fp . 10,00 metros), com g

- Célculo do Coeficiente de frente,
Cr = (F/Fo), dentrg dos limites: Fil2 <F, < 2
Observacio: o expoente do fator frente “f* sopg igual a “0,20",
Calculo do coeficie nte de Profundidade.

Cp = (Pw{PI". dentro dos limites: P S P <Pl
- Para Pe inferior 5 %P, adota-se Cp = (2)r

- lf‘rtp = meﬂnlerE} +{[1 = {Pﬂlﬂl'lrpu)i = {Prhdfpu}p}. dEﬂ'L'!"l:l dl.'.'l_‘. limlltE'E
Pra = Pe < 3P,

- Para Pe superior a 3P, adota-se ng formula acima Pe=3p,,

Observaciao: 0 Expoente do fator profundidade “p", serd igual a
"0,50".

SP - CEP 01500-030 - PANX (11) 1054832
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D) - Atualizacio dos elementos comparativos,
quando necessario serg feita através da variacao dos indices IPC
(indice de preco ao consumidor), publicados pela “Fundacio
Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de Sao
Paula - FIPE/USP":

. E) - Transporte dos elementos comparativos para
a avaliacio, atrayss da Planta Genérica de Valores da
Municipalidade de 530 Paulo,

F) - Quando necessario serao aplicados ainda 0%
demais coeficientes, conforme segue:

- Coeficiente de esquina ou frente multiplas (ce):
A influéncia deste coeficiente serd aplicada

conforme a  classifica ¢do  da  zona, EXPresso nas
Tabelas 1 - Grupos I e I1, e Tabela 7 - Grupos Il e IV,

- Coeficiente relativo 3 topografia (Ft):
A influéncia do fator corretivo genérico sera
aplicada conforme classificacao 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
terreno devido a presenca ou acio da dgua, serd aplicada
conforme classificacdo do item 10.5.3, da referida “Norma”.
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No que se refere a5 benfeitorias utilizaremos o
“ESTUDO pf VALORES pg EDIFICACOES DE IMGVELS
URBANOS" 4o IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes ¢
. - Pericias de Engenharig de S30 Paulo - Yersao 2002/200¢.
r-
Os dados contidos neste trabalho
estudos,

resultam de
observacoes estatisticas, Pesquisa de
mercadeo e consultas 4 profissi da construcao civil, além de
uma equipe de engenheiros

© arquitetos avaliadore
contribuiram para a formatacag

Orcamentos,
Onais

Q valor unitirio medig d
construcdo  estarg Vinculado

@ metro quadrade de
(Cub - Sinduscon/sp),

A0 preco (o Ra.N

Unitdrios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS - 2017,

m%umm,u ~4° AND. . CJ. "M - LIBERDADE -.ﬂﬂmn-ﬂammnlm-m:mnmm
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CLASSE I | INTERVALG DE vALORES

[ TG | PADRAR L - |
N = Minimo | Madio | Misime

| M -Bammach AR |
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A e S T s T | 3800
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Acima da 1,872
L 007 | ote2 | paia
ESPECIAL
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Para o cileuls da depreciacio da construcio, sera
Emprzgarl_rn @ Métodag tombinado de "Ross [ Heidecke”, levando
€M consideracags 4 idade da edificacio com o estado de
conservagdo, resultando  assim o fator de adequacio ao
- obsoletisma "Foc®, através da Seguinte expressio;

Y

Fuc-—ﬂ+}f:~:{1-lt_}

Onde:

: Padrao construtivo,
expresso em decimal, obtidg através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross | Heidecke, encontrado na TABELA 7.

Observacio: Mo cdlculo do coeficiente “K*. serj
observada a idade da edificacio “1e” e a vida referencial ks

Onde:

ROSS: fom T Ex 1 57
2 n ne

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

x = Idade da edificacio no momento de avaliacao
n = Vida util
C = Coeficiente de depreciagido

e

mmm 41-4° AND. . C1. “M"" - LIBERDADE - SAQ PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105453
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Tabela de Vida Referencial ¢ Valor Residual (R)

I L T ——— —— = e = e T e —— -
I“m 1
| CLASsE |Tl='u Fhomin REFERENC{AL ‘-'-i.l.nn RESIDUAL
e Ol e e U i TR
|E.ma.ﬁ_1:|:| BU?I’IE-D_ - __5__ == ___ino -
p. . T {Swees ="
R | [OOSR gy~ ——
[ . | EROLETARIC  [gp T
| | s L
|casa [OMPLES  fqp == & =
MEDlO 3 20 |
| I SUPERIOR e~
RESIDENCIAL S e R
| :Fﬁ'ﬁ_ L~ _',E_n = N E':_I I
————— ko {60 |20
| seohoen Jar —
- | SIMPLES &0 20 & -
[ [APARTAMENTO  [MERID _ fgpT—— i T— —
SUPERIOR 80 20
. SUPER 2 L _
| | e ey
| ___L_U:"'E__E'ﬂ'__ gt =
2 I | ECONOMICO [ 7g ——20 - N
,' | A N e ___|
MEDID 1] 20
I L= e ee———— e |
ITORI g —
| | ESCRITORIO  SUPERIOR B0 il — |
| | FIND 50 20 ———% [
I| LX) 50 20 |
|COMERCIAL | RUSTICO L 2 ) i
| - SIMPLES 60 {
| GAL .. T : _l
| g |
SUPERIOR B0 |
i |
20
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O estado de tonservacdo da edificacio  serd
classificado segundo g graduacio que consta do quadro a seguir;

N Estado | Depreciagio (%)

8 Newsr 0,00 '
!I_ b) Entr_&nmnere_g_rular 032
| o Reguar I | 2
9 Entre regutar e reparos simples | 8,08 |
III_ aﬁpafss_injple_ﬂ. | - 18,10 |
I fl Enlr&reparuas:mpraselmpnrlﬂnt_“es 33,20
- delebaveinpodanes @000 5280 !
| ) Entre reparos importantes esemualor | 75,20 '
| i)_Sem valor oo, |

O coeficiente de depreciacio “d” ¢ obtido da
transformacdo dos fatores "K” da tabela de Ross-Heidecke,
considerando a seguinte férmula:

D= 100 - K
100

Fig
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ag VB = Valor da benfeitorig
- A = Area tota| construida
Vu = Valor unitiria da construcag
Foc = Depreciacig Pela idade ¢ estado da Construcio

M@Eﬂé.ﬂﬂfﬁﬂ:

Assim, resulta o valor total do imavel, pelo
S0ma pura e simples dos

critério da Composicio, através da
considerando o fator de

capitais: Terreno e Construcio,
f' comercializacio igual a 1,0, oy seja:

Onde:

VI = Valor total do imdvel

VT = Valor do terreno \
VB = Valor das benfeitorias ﬁ ~

llh.il_xrm; MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M" - LIBERDADE - $A0 PAULO - 89 - CEP 01501030 - PABX (11} 31
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20 - EHLQR_EI:?_?ERE ENO: -

oo I O valor do terreno serj determinadeo através do
Produto da drea do lote, do valor umitario do metro quadrado

> - -
| atraves da seguinte formula:
Vi=Vu/{1+[CF1- 1)+ (r2- L3 -1) 4 - 11} = At
e,
Vi=Vox{l+[F1-1)+ (F2- 1) + (F3 - L) ..+ (Fn-13
MATRICULA: 259,620
At = 90,09 m?;
e Ms = Vo = R$ 5.009,09/m? = obtido em pesquisa de mercado;
Vu = R§ 4.040,28/m: i
Fp = 4,29 metros (frente projetada); !'
Fr = 10,00 metros (frente de referéncia): b
E

Pe = 21,00 metros (profundidade equivalente),

Pmi = 25,00 metros (profundidade minima); [
Pma = 40,00 metros (profundidade mdxima):

Expoente do fator de frente “f* = 0,20,

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

RUA ALy YARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ, */M"" - LIBERDADE - SAQ PAULO - P - CEP 01501030 - PABX (11) 31
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Cilculg

do Fatey de Testadg:

Cf=(1 0,00/4. 2 G901z

=001 500
Calculo da Fator de Prc:fund'idade:

» Cp = (25,00/21,00)050 _ _ 0,0900

Substituindg e ca!cu!andu:

NOVECENTOS E

OITENTA E NOVE REAIS)
FPARA MAIO DE 2019

Observacdo; Para o cilculo do valor unitirio da
média saneada igual a R§ 5.009.09/uM: (CINCO MIL E NOVE
msmmmmmmaqmmg iimr
mﬁnmd@qu&a##m@mm Anexo -

]

1R A,

Lo v \ = PARX (11) 054522
. S o ADE - SAD PAULO - SP - CEP 01501-030
; TARES MACHA DG ﬂ.ﬁm-ﬂ,“ﬂ“'m
|!."." et - = o

I
i L] L

| 1

Il

S —

e

L

—
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Cﬂﬂsidm‘nndwse, que  a¢ benfeitorias se
eNquadram ng "ESTUDO VALORES pg EDIEIEAt;ﬂEs DE IMOVELS
URBANOS 2011", Procedids pelo IEAPE.’SP, No item “7 22
Casd Padrgn MEDIO _ fimite s,
metro quadradg

M, com valor unitdrio do
de drea COnstruids, igual a:

Vu =32 355 X Ral [Sindusmn.l"SF'}
Onde:;
KalN = unidade Normal kg hi‘tau:'lcmal, 8
pavimentos, padrio normal,
= VALOR UNITARIO: -

de construcdo
Construcio Cjvi|
divulgadﬂ na revj
calculo do valor y
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= VALOR pq BEA FEITORY NOVA: -

Yir = A Vi
Onde:
A =9800 m:*

Vu =R$ 3.037,29/m>?

Substituindo e calculando:

Vn=9800m2xR$ 3.037,29/m?

Vn = R§ 297.654 47




- =

Joagquim Vicente 4, Rezende Lopes 4
ERG* Covi, g MECANICD
CREs O T3t

MEIDECK L JACAO PELO CRITERIO b
ROSS / HEIDECKE. —RITERIO D

O critérig a ser
metodo "Ross Heidecke"
tipo de construcao e aca
conservacao ra determinagﬁﬂ de sey valor
venda,

b

depreciacdo.

O fator Foc 6 determinado pela expressao:
Foc =R +K*(1-R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrio,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1 do “Estudo Valores de
Edificacoes de Imdveis Urbanos - SP (2017)", resulta em 0,20

|
(20%); )
\
MACHADO, 41 - 4% AND. - €, v LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 31084522
3 -. LIEY b oy " b .
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segundo a tabela 4o
estando o imdvel enquady
Conservacio: Necessitandg de
depreciacio de K = 0,3317, entio ven:
Foc = 0,20 + 0,3317 & (1-0.20)
Fn.: = ﬂ,q*ﬁ-ﬁ

VB =RS$ 297.654.47 0,465
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O cdlculg do  valgr total dg imidvel sai
rnnmglnadr::- pelo Critério dg Composican através da sorma dese
R capitais de terren :

VT = R% 363.989,00
VB = RS 138.409 33

Substituindo e calculando:

VI = R$ 363.989,00 + R$ 138.409 33
VI = R$ 502.398.33

Ou, em nimeros redondos:

i ULE - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 31054520
o \ARES MACHADO, 41 - 4* AND. - CJ. /M - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CTP
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Conforme cilculos efetuados ng conteddo do
A
sente la img '
r_’ presente laudo, o valor Para o imdéyel matriculado sob o pe

#59:620 do 11° Cartério de Registro de Tmsveis de S3o Paulo

CUMFPRIMENTO DE SENTNCA, requerida por  LUCIANO
MARTINS CINTRA, em face de DONATO DOMENICO DI LERNIA
e outro, autos de n° GESGEG?-SE.EGDE-E.EE.GG{]E, M curso na

8* Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - Sao Paulo

corresponde a: K

__R$503.00000
QUINHENTOS E MIL REAIS |
PARA MAIO DE 2019 |

|

\

|

ACHADO, 41.- 42 AND, - CJ, “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - §P - CEP 01501.030 - PABX (11) 1054522
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Consta o presente Laudo de 4¢ (quarenta e seis)
folhas impressas de um 50 lado, vindo a5 demais rubricadas ¢ 3
ultima, datada e assinada pelo Perito Judigial. :

SEGUE:

fi

He

Conselho Superior da Magistratura, este signatdrio informa, que se encoribra argquivads
mesta E. Vara, a disposicao das partes, seu “curmiculum vitae”, acompanhado dog
documentos exigidos pelos demais Artigos nos termos destes Provimentos, e também .
na “site” do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no Cadastro de Aigiligres &g .

Sdo Paulo, 03 de jur ho dé'lpl?,
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