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WALMIPE PEREIRA MODOTTL. Eﬂg'g_nhe.im,
Perite Judicial, nameado nes AUTOS DA FALENETA DE VIAGAD :;HEHEA
SAZ PALLO SOCIEDADE ANOMIMA - YASP, dando por Tmimd%?. SELS
estudes, diligéncias e vigterias, vem apresertar suas conclusdes, expre.%ns M
sequinte LAUVDO em anexa, pela qual chegou as valor de mercada e.xpre.sk m
resumo ¢ sequir, para o imdvel facalizade ng Alomeda Samtos, Lotes n® "‘t- (]
16, Quadra J, Olho ['dgua, Cidade de S luis, Estade do Maranhio,
motriculados sob h® 6794 ¢ FROT. n® 10.261, do Primeira CRI de 530
Lufs do Maranhdo,

Termos em que,

P. Deferimento.

Siio Poule, 03 de Derembro de 2,012,

WA MODOTTT
{REA 1Z2B BAO/D

Aua Tabatinguera, 130, oo 403, Centre, 830 Pawlo - 5P CEP 01020-9431
Tel fFau: (17) 21150750 a-mall walblirmwodattifuol.com. b

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875
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O presente laudo refere-sa ass AUTQS DA FALENCTA
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{fFaol. evashe

Aualiacdes e Periclas de Eﬂﬁenhaﬁn
Tl /Fax; [11] J1150750 o-tesil: walndrinndntt

bl

PAULO SOCIEDADE ANONIMA - VASP, em
cursa na 1o, VARA DE FALEWNCIAS E RECOUFERACOES JUDICIAIS DO

COMARCA DE  SAD

N® OB33027-63.2008.8.26 0000/3488 .

CEEA 12.80D

ENCGENTIETED CIVIL
E TECHICO EbI ELETRONIGA
Este louda tam por objetiva gvaliar o segquinte imé

-

GES PRELTMIMNARES
bE VIACAO AEREA SAOD

n® 10261, do Primeira CRI de 580 Luis de Maranhidoa,

Luis, Estado do Maranhdo, matriculades sab n® 6.794 £ PFROT.

dua Tebatlngleca, 140, conj, 443, Sentro, $3a Paule - 32 CEP 01020-207

- Alomedda Santes, Lotes n® 1 e 16, Quadra J, Olho B'dgua, Cidade de S3o

|

FORD CEMTRAL

—n

J I - ORSERYAQ

Walmir Pareira Modoth
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I em questiic situa-s= na Alomeda Santos,

CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAD
+1 )=

»

CREA 1L=.230/D0
A reprodugdo do Mapa Oficial do Cidade de St Lu

Ch
Letes n® 1 e 18, Quadra J, #o quorteirde completads pelas vias: Rua Rig

Clara, Pua dos Magistrades, Rua Jai e Alameds Mearim,

FHOENEETRD CTVIL
LOCAL

F. TECHICO EM ELETRAMICA

2.1.1-

2.1 -
=
st
Fua Tabatingeera, 143 cong, 903, Canrra, S6e Pawls - SF CEP 01020-641
TelfFa (11) 2115 0780  g-madl- walmirmodatti@ool condbre

utilizando o Google Maps, ilustra a lacalizasto do
i

IT -

|

Walmir Pareira Modoth
VISTORIA
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de Engenha

Pericias
A foto aéreo capturoda através do google Earth, a

lagoes e

Aval
A seguir & mostrada a vista detalhoda do imdvel agui

CREA 128807

ENGENHEIRD STWVIL
E TRONICO BM ELETRONICA

Rua Tabatingaes, I-iﬂ,nq-iﬂﬂ. Catire, 5as Pauls - 57 CEP 01020-901
Tel/Fax! (11} 31160750 0-mail: walmirmodattiEuol com b

seguir, ilustra a regidio onde se situa o imdvel objeto da presente agdo.

Walmir Pereira Modoth
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E TECHICO EM ELETROMICA

CHES 1200007

Aualingdes e Perictas de Engsnhnriq

———
|
EMISSAD DE 2° V1A DO IPTU 2012 Prefeilura Municipal
de 580 Luls
DADOS DO IMOVEL
. Lrescrr i - 11 - 320 D00 - -0
Frepririer. V1AL AT AEREA SAD PAULL
Tipn 40 Imefal. TeniAavaal Sy chrkerrane T 270080 i
Figaips; Anca ooicar iy ) Mg
Pl :
Comperrrsaciin de ciddilos
wale TPTL: 3867 49 Cricttn sbuskzatn: OO0 Wakor Langwont 562 AY
Walor eesth idn: OB Sl ol ik (L300
Endlereco do e Cnderegs de entrey:
RIS, ST CENCIIMA 1 OB, L 148 Q0. 10T [9)16 AL, [0 500 WTNG RDOR1E E5, &3
EALRA O L2 O ATk D[RR CERTRD
10T EAMERT O OLHO D &CLLE CLIAMRA,: 0 SA D LLOSH46 55 000
Valor Venal para o exercicia de 2012:
& R$ 137.018,74 (cento e trinta e sete mil dezoito renis e setenta & quatro

cantoves)

Total de débitos de TPTU dos exercicios tribitdrios de 2005 a 2012

R$ 43862 53 {quarente e trés mil sitocentos ¢ sessenta e dois reais e

cihguenta & trés centavos)

Contata ha Prefeitura de 530 Luis: Sr. Roimunde
Telefone: 9B 3712 BAL7

___—W
Fua Tabatlguesca, 240, comj 403, Cemiro, Sao Paulo - 3F CEF 01020-501
Tel Faw: 111) 31150760 »-mail: walmirmedottiishael.com he

ento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e cédigo 9ADOF04.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por REINALDO FORRESTER CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2022 as 12:18 , sob o nimero WJIMJ22409899641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e codigo D34AB4C.
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Aucliazzes & Pevicios de Engevharia

2.1,3 = MELHORAMENTGS PUBLICOS:
O lecal & servido pelos seguintes melharamentog piblicas:

- Leite Carrogdvel de Terrg Batida:
- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone:

= farrein;

- Coleta de Lixa;

- Tronsporte Coletivo Proxima:

- Escola.
2.1.4 -  CARACTERLISTICAS EFETIVAS DA REGIAQ

O loeal apresenta  coracteristieas de  use  misto,

pre:dnminnnrsmente residencial,

A ocupacie residencial € caracterizada por edificagSes
terreas, nesobradadns = verticais, de padrio construtive "Econdmica, Simples,
Medio e Superigr”, de acorde com a classificagdes constante na "ESTUDO DE
EBIFICAGOES YALORES DE YENDA - 2007,

Mmento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o nimero WJMJ20413811875

.___—.—an—m“‘—___.—
Fua Telatinguera #40, cnnj 403, Centeo, $ao0 Feolo - 5P CEP G1020-591
Tel Hax. (11] 31130750 el waln:meedettiaual. carm. br
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ENCENTIETED CiVL
E TECNICO =k ELETHALICA
CEREA 155280

Punlacdes @ Perigias da Eng:—:nhm‘iﬂ

A opcupagdo comercial & de dmbite local e bostente
diversificoda, predominands postes de servigos, lojas de matenmzs para
construcdo, bares, poadarias, farmdeias, popelaria, consultéries, escalas,
supermercada, dentre outras, lecolizedes oo longo dos logradoures odjocentes |

&t Avernida dos Holandeses.

215.- ZOMEAMENTD

De acorde com o Lei de Zoneamento, que define o uso g
pcupacde do solo, o imdvel situa-se em dres de ocupogdo horizental, com
predominincia de casas e de comércio ou prestacde de serviges populares,

zond da avaliagde "ZM-2",

22 - B TAMOVEL:
2.2.1 - TERRENG. LOTE W° Q1

Topagrafia: Plang, ao nive! da via;

Condicdes ra Sola & Superficie: Firme & Seco;
Formate: ITrregqular,

O terrenn da late n® 01, possyi as sequintes dimenséies:
Frente: 20,30 m:

Fundeqs: 20,00 m:

Lateral Esquerda: 61 00 m;

Lateral Direito: 58,00 m;

Aren; 119000 m?®,

mento & copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o nimero WJMJ20413811875

e—— ——l!—ﬂ—“____r
ELe Tahatinguaca, 140, conj, 40, Centro, Y40 Faals - 5P CEF 01020-907
Tel/Faw: {11] 3115 8780 e-mall; wabmy rmed orrldnes].cembe
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_ EMJENHEIRD CIVIL
ETECKICH LM ELETRONICA
[ikFa 123 380,

Avliagtes e Pericias de Engenharia

22.2-  TERRENO, LOTE N° 15

Topografia: Flano, na rivel da wa:
Condicdes no Jglo e Superficie: Firme ¢ Secn;

Formato: Erregular,

{ terrenc do lote n™ 16 possui as sequintes dimensdes:
. Freate: BO,OO m;

Lateral OQeste: 58 00 m!

Lateral Lesta: Em linha circular sem medida;

Area: 190000 m?,

0 imdvel avaliande, compozste pelos lotes de n™ 01 e 18,
possul drea toral de 309000 mf & esta registrade no Primeire Cartdrio de

Registra de Imdveis de 5o Luis do Moranhds, matriculada sob r® 6,794 PROT,
® n® 10241,

2.2.3 - ACESSO:

) terrenn avaliands, composto pelos lotes de 6™ Qf e 16,
possui acessa direto pels Alameda Santos, conforme demenstra g registro
totogrdfice, apresentade a seguir, abservdvel particularmente nas fotos de
n* 01, 02 ¢ 03, Mo inicio da terrenn, objete deste trabalhe, g wia deflete &
dirgita, acompankandn o contorno da lote de n® 16, 2 forneee deesso as
residénciod localizadas ae norte do imdwe| avalionde, podenda esta condicio ser

gbservada ma wista dren detalhade do local, inserida no item 211 -

Caracteristicas Gerais da Localizoglia® do presente labgre.

nto é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875

ParaConferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e cddigo 9ADOF04.

—— w—
Rua Tabaslnguens, 140, cong. 405, Canro, 580 Pacdo - EF CEP G1020-501
TelFose: (11} 311507540 w-rodil! waloicmgs et uol cony b

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por REINALDO FORRESTER CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2022 as 12:18 , sob o nimero WJIMJ22409899641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e codigo D34AB4C.
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1
ENGENHEIRD C1VIL
E TECYICO KM ELETROMICA :
-AEA LI1B.BB D

Hooliacdes & Pericias de Engenharia
£.2.4 - VOUOROEA:

2 Loudo de fls. 49747, de maie de 2006, alertou fobre o
presenca de vogorece (fendmene gecldgica compasto por grondes burares de
erasia) e que esta, & dpaca, estava evangonde sobre o imdvel avalionds, par nda
ter side contida. O signatorie corstotou gue g vojoroca foi refreada  por
construcda de s de contengdo & por dérvores plantadas no local sbservdveis
nas fotes de o™ 12 & 13, ingeridas no registra forogrifice da presente tegbalho

& e opresentadug v seguir,

Comparando-se o registre fotegrdfice, contida as fls, 47
do Laude de maier de 2006, com as fotes de n™ 12 e 13, inseridos no presente
labore, constatou-ge que o3 limites de vogorpca encontram-se idénticos, lago,

otesta-se que, ho momeaats, esto se encantra conteda e estabilizada.

Fortante, conglui-se gue @ vogoroca nde exeree influéncig
direta no valor mercadoldgico do bem aveliodo, uma wez que e<td contida e
&% estabibzade e por ndo comprometer o aceszo direto per vio pdblica,
regularizeda & desimpedida, aus [otes contidos mo tem avaliade,
2,250 - BENFEITORIAS:

Scbre o imgvel acima descrito nde hd benfeitarip:.

As caracteristicas construtives e de ocobamentes do

imdve objeto da lide, bem come os caracteristicas da regide gnde s¢ encantra

o imdvel, podem ser abservadas no documentardn fetogrdfica que seque:

nto é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875

Para ¢onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e cddigo 9ADOF04.

e ————— e
Fua Tebetlrgaara, 140, eonl. 433, Sertro, 540 Facla - 50 GER 01024301
Tel Fax: (111 3115-0T00  a-mail: walmermedottitiwel.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por REINALDO FORRESTER CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2022 as 12:18 , sob o nimero WJIMJ22409899641

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e codigo D34AB4C.
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VISTA DA VIA ONDE 5E LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE

CREA 128-880/D
Awali
FOTO 02

ENGENHEIRD CIVIL
ETEGNICO EM ELETRONICA
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-I'l-F;DJ NOTANDO-SE OS5 MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES,
Fua Tabatinguars, 140, conj. 403, Centro, S&0 Pauls - SF CEP 01020-801
Tal/Fax: (1173115-0750  s-mail: walmirmodotiiiEhsol com br

Walmir Pereira Modot
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Walmir Pereira Modoti
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Walmir Pereira Modoth
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ENGENHE[RC CTVIL

F TECHICO EM ELETEONICA
CREA 120 &0

Avaliagdes & Peviclas de Engenhavia

ITT - CRITERTOS DE AVALTACAD:

3.1 - TERRENQ:

Parg a avaliagde do ferrena serd empregada a "Nerma para
Avaliogto de Imdveis Urbanes” do T8APE - Institute Brostlers de Avalicgdes e

Pericias de Engenharia de Sdo Pauls.

3 referida trabalho representa o revisds das anteriores
"tormag pore Avaliocdio de Imdveis" e "Normas para Avalingiio de Imdveis no
@ Desapropriagtio” do IBAPE - Institute Bragileire de Avaliogdes e Pericias de

Ergenharias.

Sequnde os referidas Mermas, temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor de terreng:

¥T - AT = Vu

ento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875

Pard conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0833027-54.2008.8.26.0100 e cddigo 9ADOF05.

'___W
Fua TElhaI.Lng’.LEI&, E vety. 403, Cyniros, 5ac Faulo - 5P CEP O10A2-301
TelfFane (11 31150750 a-maeil! walnulrmiedatliguol. com. br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por REINALDO FORRESTER CRUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2022 as 12:18 , sob o nimero WJIMJ22409899641
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Sendo-

VT = Yalor da terremnn !
AT = .ﬂr.r'm da terrenc

¥u = Valar ynitdria basico de terreno

Mo cdlcyle da “Wu' (valar unitdrio médie), o3 elementas

comparativas pesquisados sof rerde as seguintes teansfarmagies:

a) Dedugle de 10% ne prego, para eobrir riseo de evertual
super estimativa par parte das ofertas (elasticidede des negdcies). Ne caso de

] transcrigiio, ndio hoverd a referido desconte.

by A regifio jd clossificada anteriormente, de acordg com ¢
item 9.1 da “Morma parn Avalicgde de Imdveis Yrbanos* do IBAFE Sdo Paulo,
ende 58 estobelecidos o5 seguintes pordmetros apresentades rms Tabelas T e

IT.
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¢} Considerogles de valorizegde ou desvalorizacdn do
unitdria, em fungio das testadas distintes dos de refergncia, com o emprego
do fdrmula prevists nds “Mormas”. A retro correcde cerd cansiderada, desde a

metode oté o dobra da testada de referéncia, ou s2ju: 1
CF = (FP ¢ FRY, dentro dog limites: FR # 2 = FF < 2FR

Obs.: ¢ expoente "fY odmifide, bem como FR, sdo

reftirados das Tebelas T e LI

- d] Consideragdes de valorizacoo ou desvalerizagde da
unitdric, em fungda da profundidade, com o amprege da formule prevists nos

“Marmas",
CP = 190, dentro dos Tmites; Pmin = PE = Pmax;
. CF = [PE/Pmin)*. dentro das limites: § Pmin< PE < Pming;

CP = (05, para: FE <« § Pmin;

CP = {Prax/PE) + {[1-{Pmax/FE]]. (Pmox/PEFY,

dentro dos limites: Pmax =< FE £ 3.0 . Pmos;

CP = (Pamax/ 3.0, Pmox)+{[ 1-(Pmmes 3.0, Pmax)] (Pmax/3 0. PmaxF],
para: PE » 30, Pmax

ento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875
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Cbs: 0% vglores de “Pmin", “Fmox" admitidas, bem como as

restricties de usa, sdo retirgdes das Tabelas I 2 T

e} Censiderogies de volorizagio su desvalorizacdn do

ynitirio, em fungle da drea, cem o emprege do férmula prevsta pas "Hormas®,
' oA = {ﬁmﬂT}D'ED

Obs: Q valor de "AR" odmitide, bem como as cestricdes de

uco, 382 retirades dos Tabalas T e IT.

{1 Consideracdes de valorizoce ou desvalorizagio do
upitdrie, em fungto da presenca de frenmtes mudltiplus ou esguima, cam o

emprego da farmuln pravista nas "Meormas®.
CE = .. Amin

s 0 valar de "C" e “AmmY admitidos, bemn come o<

pastricdes de use, sio retirados das Tabelas [ e IT.

ento € copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o nimero WJMJ20413811875
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g] Consideracfes de valorizagde ou desvalorizagiio da

umtdrio, em fungio do topugrafia do terrens, cam o emprege dos valores

[To]
%
3
z
Q
=
)
=
o
(]
£
S
[
. . o .
previstes, conforme tabele abaixa [ 88
(2]
1 N é
Mana 1.ug 2
23
2 8
Caido para o fundas até 5% 0.95 8 s
83
T
Caide para os fundes de B a 1U% 0.30 % o
&
s
Caido para os Tundos de 10% a 0% 030 83
°x
e =]
Caide para os fundus mais de 20% .70 s g
£ g
o w
Em nchve ofé 10 % .23 38
Ssa
8¢
Emm active até 20% 420 -y
g <
Em aelive acima de 20% 085 83
R
ot
Abaixe do nivel da rua até 100 m LoG =3
Abaixe do nivel da rua de 1 00 até 2,590 m 0.30 A g
5 E
20
Abdixe do nivel dg rua de 2 50 até 400 m 050 =
®©
o2
Acima do nivel da run até 204 m 100 <2
23
- R}
Acima de wivel darun de 2,000 400 m 0,50 S8
22
22
58
L=
1 -l - - - (%]
h} Consideragies de wvalorizegde ou deswalorizagde do g2
[0}
unitdrio, em fumcéic do consizténcia do terrens davido a presenga ou ogdo da =2
50
dgua, com o emprege deos valeres pravistes, conforme tabelz abaixa. o8
T &
T
87T
85
o ©
52
——m‘d .}EJ
Hua Iabatingues, 140, sonj. 403, Coolm, Sio Paule - P CEF D1020-9(1 35
oAl fFax (111 3115-0750  p-mand walpnrmoedortyEwol.com br e
uw o
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TEFPENO SECD ..o eeemea 1ot 11018 1011 18 15144 mgms s s s mmmnr s s smrmr s 100

Terreno em regido inunddvel que impede ou dificul?a ¢ acessa, mas naa |

R RL eI T (s U |- |
Terreno em reqido inunddvel e gue & atingido pericdicomente peln

ETaTR gt v 1o 1+ SOOI # 7 ¢

Terrens permanaentementa alogada e st 060

i] Consderacdes de wvalorizogda ou deswalarizacds do
ghitdria, em funcie da locabzagds do terrens, serds utilizadas, se necessdrio,
através de indices empiricos do mercodo ou da relagdo eatre os valores de

fangamentos fizcais, p%tides do Planta de Valores Genércos do Municipig.

1 ConsiderusBes de valorizagio ou desvalorizagdio do
unitdrie, em fungde do posictonomente de unidades padronizados, Serdo

utilizadas, se necessdrio através de pesquiso mereadoldgica,

ento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875
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kY Atualizacdio dos elementos comparatives serd realizadn,
se necessdrio, atroves da wariogan dog Tndices de Custo de Yida, publicodos

pela Fundag@o Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIFE - USP,

[} Consideracdes de walorizacds ou desvaloripacde da
urikdrio em fungde de possuir restricges legais ae seu plemo aproveitamento,
ber éomp 4 benfeitorias. Podemes citar g sequintes restrigdes: dress mon
aedificandi de qualquer natureze, prejetos de alinhaments cam recus, imdveis
tombadnz, zana de vida silvestre, unidode de conservagdo da naturezo, reserva
florestal, monguezais, outras zoras com restrigio ecologica & oufras
restricdes,

Faixa "non aedifizandi” de qualquer neturema, .., 0,10

RESEFL Flarestal, .o r v srnes vvereenrens oe oens 0,20

m} Congideragies de volorizegdo oy desvalorizagiio dao

unitdrio em funglo de ndo possuir acesse direte.

ento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875
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Fater terreno encravedo. o 0L.BQ
Fater terrean de fundo. e 180D
Fator terreno iNTerMT . e e 1,0
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Aualingdes & Pericias de En.aen[mriﬂ

3.2 - BEMFEITORIAS:

Mo que s refere a3 benfeitorias, utilizaremss o Estude

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanas de IRAPESSF,

& referido trobalho represente a revisie das anteriares
"Mermas pars Avaliagio de Imdveis™ e “Mormos para Aveligeda de Imdveis na
Desapropriagda” do IBAPE - Institute Brosileire de Avoliagles e Pericias de
Engenharias & &std baseodr no MER 14653

A ABMT WER 14653-2 fai elobarada ro Camite Brasileira

de Construcin Civil (ABNT/CR-02), pela Somissds de Estude de Avoliario na
Lanstrucia Civil (CE-02:134 02).

A) Valores unitarios:

Qg volares unitdrios médies, assim come os intervalos de
valores relatives aes padries canstrutives, estd vinculade ao valor do R8-N do

SINCUICON, conforme tobels o sequir,

umento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o niumero WJMJ20413811875
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INTERYALT DE YALDRES

TIFOLOSIA -
LA55E AORSTEL TTY A FADRAY SONSTRUTIVDG o
Ainime | METw | Mdsira
Grupa1l- LLY - PsToE ru:n.-::m no9c |a,120
BARRALL LILE - STMALE S cJ32  |ose {0180
:LZ1 - RUSTICO G360 |94d0 [0.4%
L.Z.2- PROLETARID 1432 |0576 0660
(23 - ECardimEcd ™ (0672 |07E6 (0,907 |
Grape 1.2 - {74 - SZMFLES 091F 1088 |1z00
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coeficiente residugl correspandente oo podrds,

B) Depreciagde pelo obzoletsmo e pelo estode de conservagde
(3 valar unitarie do edificagdo avalionda, fizado em fungle

do padrdio construtive, & multiplicade pelo Foter de Adequagiio oo Chsaletisme
¢ an Estade de Conservegdo - Fac pora levar em conta e depreciagiio, atraves
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Tobela de Vida Referencial & Valor Residual (R) E
£
:,
| 8
1 N :D;
. ., VIR VaLOR K
TIFC - PADRAC REFEREMCTAL | RESTILMAL 2%
) Ir {anas) B § E
RUSTICC 5 0 : 58
BARRACT [ sINPLES LI 0 ' 3 <
RUSTICG 50 M 52
PROLE TARTE &0 20 88
ECONGMIED 0 26 g%
SIMPLES | 705 20 2
CASA WEDIO 70 | <8
| SUPERIOR 70 ] £g
FIhG 60 20 ¢ g
LLI=D &0 20 g0
ECONGMICE &0 20 1
; SIMPLES Bl 20 9E
: MELLO &0 20 : 83
APARTAMENTO (== "o N ge
FING _| E0 20 8 5
LUXE 50 20 £ g
ECONORIZD. 70 0 | E
SIMPLES 70 2 5
. MEBIO 40 20 29
ESCRITORIO ' SLPERIGR 6 20 E 5
FING _EQ 20 S &
LU0 50 20 X5
RUSTICO B 20 <2
- STMPLES #0 20 8g
GALPOES .Fﬂf - B0 o0 % §
N SUPERTCR BO 20 S8
RUSTICE 20 1 ¥
CORERTURAS | STMELES 20 1 g%
SUPERIOR | 30 _ B ] =
23
§E
o2
23
i ———‘"ﬁ_——-— g :,05_9
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Awalingges & Pedicias de Engarharia

¢t estade de conservagdo do edificogdo sera ¢lassificads

sequidn a graduaciio que consta do quadra a seguir.

Extado __ | Depreciacgo (%) |
-_-:-1} Movo o _ oo
b} Entre rava e regulsr 032 ]
¢} Regular 2,22
d} Entre reqular @ repares simples N B.0% :
e) Reparos simples 18,14 i
~_fy_Enfre reparos simples e importantes 31,20 |
. g) Reparos impertantes i B3 60 !
h}yEntre r eparas importantes € sem valor : 75,20 |
1] Sem valar S : 100,00 ‘

&1 Fator "K* & obtide da tobela o seguir, medionte dupla

entradan, onde:

- na linha entro-ge com o numero d r'nﬂ_'lui-l;ﬁr:l pp_r'cen‘l'uetl
entre a idade da edificacdio na época de sua avahagio (Le), e a vide referemcial

(Xr) relotivo oo podrde dessa construcdn,

- ht £oluma, utliza-se a letra correspondents ao estodo de
conservogde da edificagde, fixedo sequnda as foixes especificadas no quadre

gnterior.

£ estado de comgervacdo da edificaciio serd fixiedn em
furcdo dos constaracdes em vistoras, cbaervando-se o estede oporente em que
s encontram: gictema ectrutural, de cobertura, hidedulico, e elétrizo:

paredes, pisas & Torros, inclusive deus revestimentos, pesonds o8 seus custos

para uma eventua| recuperags,
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- Idade em % ESTALQ DE CORSERYALAL ' g 2
do vida §§,
refecencial | o | b c d . f 5 h §§
. 2 0290 0987 0965 0910 0811 [ 0861|0469 (0,295 83
i 4 0979 0976|0955 |0300] 0802|0654 | 0464 0,243 Eé
6 0968 05650944 (089010793 0647|0459 (0.240 EE
B_ | 0557.0954(0533 0873|0784 | 0635|0454 (0.237 N
10 0945 0942|0921 |0869 0774 | 0631|0448 (0234 3
12 0933 ;0930|0909 |0857 | 0764|0623 |0442 (023 3
14 0320 0917 |0Bs7 |0ads 0754|0615 0436 0,228 88
L 16 0907 ‘0904|0884 (0834|0743 [ 0606 [0 4300225 8§
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! 20 0820 ‘0877 |(0&E58 10809 | 0721l oseal 0417 D18 5
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[ 2 0835 (0834 | DRIS 0762|0685 |0.659]0,396,0.207 8E
|28 | D082 (0518|0800 0754|0672 (0,548 0,389 0.204] £5
30 0,805 |0.802 |0.785:0740 | 0659 | 0538 [0.382 0,200 £ 5
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

Qs cntérmpz adotades me desenvelvimenta do presente
loude técnice obedeceram as recomendociies do Morma para Avalingfie de |
Tmdveis Urbanos da IEAPE/2005, que etende az exigancios do item B.2.14.2
dn NBR 14653-2 de 2004,

A metodelog empregada na presente avalingto & o
Métode Comparative Dureto, indicode pora estimor o walor de mercodo de
terrencs, casas padromizadas, loias, aparfamertos, efeeitdrios, armozéns,

entre outros, sempre que hauver dades semelhantes ao awoliando.

Consiste em sz determinar o valar do imdvel a partie do
valer do terreno e samd-le com o valor de construcdo com a8 custos diretos e
irdiretos, conforme descrita neste copitul.

A formula bdsica parg o emprege do métede &:

VI = (VT + VE)

semde:

VI = valor deo imdvel procurade

¥T = witlor do terrens

VB = Valor dos benfeitorios
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IV - CALOULOS AVALTATORIOS

4 1 - PESQUILSA DE MERCADD

Parz ¢ coleta dos dodos de mercado para a determinogfo
de welor unitdrio bdsice de dreo que reflite o realidade mercadeldgica
imobilidria da regite ovelionda, pesguisou-se junte o diversas empresas
imebibigrios, o3 volores ofertados para venda emdveis ne mesma regido geg-
econdmica & rnegocias efetivomente realizades, Da pesquisa efetynda obteve-se

as elementos comparatives listadas na sequencia,

Obtidos a8 elementaos campaoratives homogeneigados, fez-
se o5 cdlculas e=tatisticos obtends-s2 g médua aritmética e seus limites de
confianca compreendida ne infervale de mais ou menss 20% em torno da média,

tujo média firal hamoegeneizada parg o volor da metre quadeade resulrou em:

gmf = R§ 385,92/m*

JB5: O valor unitdrio de B 385.52/m* (1trezentas € oitenta e cinco reais e
noventa & dois centovas) foi ebtido através de Pesquisa de Comparatives, eu jas

caracteristicas constom do pesquisa de mercodo de imdveis a4 sequir,

R
Aua Tabatygueca, 140, tonj 403, Contra, Sac Pauls - SF CEP 04520-001
Tal /Fax: (11 3115-0750 n-mall; wamrmodot:Eioleoom br
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Analiagdes e Pericias de Enge.nlw.riﬂ

Atraves dog eritérias fixgdas ne copitule anterior, tem-

s, entde, para 4 chleula de valor do imdvel em questde.

WT = VYaoler do terreno pracurada;

At

119000 m*:

Média Saneoda obtida na pesquisa = R 385.92/m?;
Fp = 20,30 m;

Fe=5867m

Fr= 1300 m {testodo de referéncinl:

Prran = 25,00 m (profundidade minima):
Frogx = 40,00 m (prafundidade miximal;
Exzpoente do fotor frente "' = 020;
Expoente do fator profundidode "p" = 0.50;
Area de referéncia = 25000 m?;

Area Minima = 204,00 m?;

Areo Maxima = 50000 me.

Fua Tebavinguera, 198 man;. 403 Cenme, Sa6 Paulo « 3F CEP 01020-501
Tl fFee (11] 3116-0750  a-mail: walolrrodatei@uol soe b
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ENGEMNIMTIAC CMIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CR=A 128.B20T

Aualiagfes a Pavicios da Engarharia

Ge opesse dog  walores  hstades  onteriormente
(referenciados degundo af coracteristicas da regido ende 22 encontra ¢ imdvel
avalianda), pada-ce calcular os fotores pertinentes, confarine explanade no
capitule anterior, Os wvolores dos referenciodes faotores ytilizedos sdo |

mostradas a seguir.
Fatcr Testada: 1 .00:
® Fator de Profundidade: 1,00;
Faror de Area: 1,001
Fator de Frentes Maltiplas: 1,00,

Compande o3 fatarzs sequndes os critéries estabelecidos

pelas nermas vigentes, seque-s& oo cdlcule do valer do terrens.
Substituindo € caleulande:

VT =qmf £ At = (Ft+Fp+ Ffm+Fa- 3.00)

WTy = R$ 38592 /m? x 119000 m® {100 + 100 + 1,00 + 1,00 - 3,00]

¥T,= R 455244 B0

(Quatrocentos & cinquenta ¢ nove mil, duzentos & quarenta e quatro reais

¢ pitenta centavos}

Umento é copia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE TAJRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/09/2020 as 20:22 , sob o numero WJMJ20413811875
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Atrgués dog eritérias fixodos no copitule anterigr, tem-

g%, entie, pora o calculo do vaolor dao imavel em que st oo

VT = Valer do terrens peocurads;

At = 190000m?;

. Medw Saneadn obtide na pesquise = RE 385 92/m?;
Fp = 80,00 m;
Faz2375m;

Fr = 10,00 m (testada de referéncia).

Priin = 2500 m {prefundidede minima):
Pmoax = 40 00 m (profundidade mdoimal;
Expoente do fater frente TF" 2 020;
Expeente do foter prefundidede *p" = 0,50
Area de referéncia = 25000 m®:

Area Minima = 200,00 m?;

Aren Mdxima = B3I00 m?,

I ———M—_ﬁ
Fua Tekatuwgawers, 140, conj. 403, Centzo, S0 Pauwle - S CEP 01020-301
Tal/Fazx: (11) 411507530 g-1usd: walmicmodott#onl.com. he
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Avalicedes o Fericias de Sngerhario

De posse dos  wvalores  listodos  amteriormente
{referencindos sequnde os caracteristicas da regifio ande se encontra o imdvel
avalianda), pode-ge coleular ns fateres pertinentes, canfarme explanado no
copitule anferior. 05 wvalores dos referenciedos foteres uhlzados sie |

mostrades o Seguir.
Fator Testoda, 1,00
. Fator de Frefuadidade: 1,00,
Fater de Areq 14
Fator de Frentes Mdlhplas: 100,

Componds os fatores sequndoes of critérios estabelecidos
pelas nermas vigentes, segue-se ao caleuly de valor do terreno,

Substituindo e caloulande:

YTz = gmf x At e {Ff+ Fp+« Ffm+ Fa - 2.00]

VT: = &§ 38592 /m? x LRO0J0 m® x (1,00 « 1,00 + 1,00+ 1,00 - 3,KY)

V1. = RE 733,248 00

[Setecentos e trinta e trés mil e crentas e quarenta & pito reois) (\III

Hua tabarihonsera. 110, oo, 403, Sy, S5 Faclo - 510 CEP 01020-301
TelFace (1713 311E-00ME)  a-mieil: sealmirmodattiigaol com. Ex
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Paralagias Censtrutivas

PossrEsuring

Geoiretareaciaments de [mbeesis Rourais - Lel 1026701
Fraudes conita Condassiarénas de Enargie Elézrics

Violageo da Marcas & Fatenies

VI - ENCERRAMENTO:

Cansta o presenfe LAUDD de 39 (cinguants ¢ nove) Tolhas
impressas de um lado #d, vinds 6F demas rubricodos e esta, datada e assinada

pels Perito Judicial.

Ers atengdio oo Artigo 4% do Pravimente n® 797/ 2003 do Zenselho Superior de Mogistrotura,
informe Gue Se encemirom & dispesisBa dog portes, respectives odwagagas e demsls
interessados, em arquive cesta Egrégia Vare: “corricvfeer witse® corteiras de habiltogio
[CREA = GAB), diplomos de Engenhars Cowl| {Sredungio - USF g Mestrado - USPY, Dureite
PUC/ 5P, Técnico em Elefrivneca - Objetwe, Hebihitogds 4o IMCAA pora Georreferenciaments
et Tindvesg Rurous & certiddes (civel e criminal)

Termos em que,
P. Deferimenta.

Sdn Pauls, 02 de Dezembra de 2 012,

CREA Y28, 880/D

- __W
Ruoa Tebatbsgueas, 149, conj 433, Cemtm, 530 Paule - 5P SEP 01020-201
Falfaw (11131150750 & mail; walmirmesdestirumal.com, ke
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