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- PROCESSO : NeoO1 09739-&2003.3.26.01 00

N°DE ORDEM  : 01.33.2003 1001775

CARTORIO . 33° OFICIO

- ACAO . FALENCIA

REQUERENTE : DTSS.A ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ag&o, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenté-lo a V.Exa.
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SAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizagao: Rua Marcello Muller, n° 413, Bairro Jardim Independéncia,
Subdistrito Sao Lucas, Zona Leste do Municipio de Sé@o

Paulo, SP.
III_
i
b
Data da avaliacao: Setembro de 2015

Valor de mercado para venda: R$ 8.600.000,00
( oito milhoes e seiscentos mil reais)
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CAPITULO Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. , a apuracdo do

justo, real e atual valor de mercado para venda de 1 ( um ) imével comercial
localizado na Rua Marcello Muller, n® 413, Bairro Jardim Independéncia, Subdistrito
Sao Lucas, Zona Leste do Municipio de Sao Paulo, SP, devido a uma AgZo de
FALENCIA.

Saneado 0 processo, foi deferida a prova pericial, sendo 0 signatario honrado com
sua nomeagao para Perito do Juizo.
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JLO Il - VISTORIA

Localizagao

er, n° 413, Bairro Jardim

6vel avaliando localiza-se na Rua Marcello Mull
epj;‘-;vndéncia. Subdistrito Sdo Lucas, Zona Leste do Municipio de S3o Paulo,

‘Genérica de Valores

e Valores do Municipio de Sao Paulo se

e a Planta Genérica d
cal 727,00.

ra no Setor 118, Quadra 372, lote 0142-1 e indice Fis

Planta Localizagao

Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua Marcello Muller.
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llustragao fotografica externa

Vista do prédio.
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Vista da Rua Marcello Muller que lhe da acesso.

6. Melhoramentos publicos

O imovel possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de 4gua encanada;

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede publica de iluminag&o nas ruas;
Rede piblica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;
Pavimentagdo asfaltica;

vVVvVVYVYVYVYY

Guias e sarjetas.

Té= Topografia

A topografia do imovel se apresenta plana em toda extensdo e ao nivel da Rua i
Marcello Muller.

—_—
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Consisténcia do solo

O solo é aparentemente seco e firme, proprio para a construgao civil.

Dimensoes

O terreno, conforme a Matricula n° 94294 ( fls. 878 ), possui @ seguinte
descrigao:

«m terreno situado na Rua Sem denominagéo especial, constituido dos lotes
n® 48, 49, 50 e 51 da quadra “Y" do Jardim Independéncia, no 26° Subdistrito —
Vila Prudente, medindo 40,00m de frente por 50,00m da frente aos fundos,
com a area de 2.000,00m2, confrontando a direita com o lote n° 52, a esquerda
com o lote n° 47 e pelos fundos com os lotes n°® 11 e 12, todos de Secundino
Domingues e sua mulher.”

Benfeitorias

10.1. Areas

Pavimento

o andar 294,95

2° g0 7° andar 1.774,32

Atico e 8° andar 164,39

Marquise, Portaria, Cabines de forca e abrigo de lixo 72,57

Total 2.660,20

e
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10.2. Caracteristicas construtivas

Classe / Grupo / Padrao

Estrutura / Forro

Piso

I

Revestimento interno

Revestimento externo

Servigos / Escritorio / Superior

Convencional / Laje e madeira

Carpete de madeira, porcelanato € ladrilhos

ceramicos

Argamassa fina e azulejos

Argamassa fina

Portas

Madeira e vidro

Caixilhos / Janelas

Aluminio / Tipo de correr

Cobertura

Laje

N° de pavimentos

9 (nove )

N° de elevadores

1(um)

Compartimentos

Térreo: Portaria, area coberta para guarda dos

veiculos, cobertura da portaria, centro de
medico, casa de maquinas, hall de entrada

s e ]
1¢ andar. Auditério, cozinha, refeitério, cobertura
para veiculos, copa, 2 (dois) WC's, 2 (dois)

depdsitos, sala do ar condicionado e escritorio

20 g0 7° andar: 2 (dois) escritorios, copa, 2 (dois)
depasitos, 2 (dois) WC's e sala do ar condicionado

8° andar: Area coberta, copa, e 2 (dois) WC'’s

Idade real

10 ( dez ) anos

Estado da edificacéo

Necessitando de reparos simples

Dispositivos de seguranca

Portaria, portéo eletrénico e heliponto

Dispositivos de lazer

Churrasqueira

Obs:

As areas construidas e a idade da edificagédo séo resulfado de anélise
das plantas de regularizagéo (fls. 1.329 /1.333 ).
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|lustragao fotografica interna

Portaria.
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Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparativo de . Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendagio da
Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicagio se resume na determinagio do valor unitério basico do
‘metro quadrado na regido onde se localiza o imével avaliando, a partir
- dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), apresentados no
‘quadro resumo ( Anexo lll ), dos guais se extraiu a sua média aritmética
‘saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizagéo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em rélag:ﬁo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados -
‘ajustes ( Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011, : >
resumidos no Anexo | ). O Valor da Terra Nua, também ajustada a

situagdo paradigma, foi obtido pelo produto entre a érea avalianda e o
respectivo valor unitario basico.

7.ifii3ﬁi.l"iﬂ'§eneizat;§o
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.21. Fator testada ( Cy)

Ce=(Fp/ F)f sendo: f=0,20 e limite: F /2<F,<2F,
Fp = 40,00m > 2xF, = 2x10,00m = 20,00m

F, = 10,00m

Cr=(20,00/10,00 )*% Cr = 1,149

00 PINHAL, N° 08 - cJ, 23 - CEP 01501 -060 - SE - SAD PAULO - SP-TEL.: {11) 3101-8533 / 3105-3803 - JPANTALEACETERRA.COM.BR
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1.2.2. Fator profundidade (Cp)
P. = (Area/ Testada)
P. = (2.000,00/40,00) = 50,00m

Como P, esta compreendida entre Pra = 40m & 2 X Pma = 80m

Cp = (40,00 /50,00 )% C, = 0,894

2.3. Fator frentes multiplas ( Ce)

O referido fator néo se aplica, pois o imével encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo | - 2° zona.

i, Fator topografia ( Ft)

Terreno plano.
Fator consisténcia do terreno ( Fc)
O imoével possui solo seco.
Portanto:
1.3. Valor unitario basico (Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imovel
avaliando, referente ao més de setembro de 2015, é de:

V,=R$ 1.161,67 I m?

\
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L 4.4, Valor do terreno ( Vt)

0 valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir:

1 'jv*:[-vux(c”cp-pFp+Fc—n+1)xAt]

\, = [1.161,67 x (1,149 +0,894 + 1,000 + 1,000 -4 +1) X 2.000,00]

V, = R§ 2.423.244,00

.

. Critério Adotado

fﬂ'i utiizado o Estudo procedido pelo Provimento n° 02/86 dos M.M.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S&o Paulo, intitulado Valores
Edificagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — Verséo 2.002. As
~ caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias, para a data
_" - base de setembro de 2015, da seguinte forma:

Servigos

Escritorio

Padréo Superior

Valorde ReN (set/2015) |R$ 1.225,00 / m? ( estimado )

£ 2 dorepmdugto R$ 2.947,35/m* (ReN x 2,406 )

; L 10 anos

) u 60 anos
Estado da edificagso

Necessitando de reparos simples (e )
Fn.':_», 0,792
Area construida

.
2.660,20m?
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2.2. Valor das benfeitorias ( V)
Vb = (Vu x Foo X A;)

Sendo:

'
Vu
Foc = Fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservacio
A. = Area construida das benfeitorias

Valor das benfeitorias f

Valor unitario das benfeitorias

Vp = (2.947,35x 0,792 X 2.660,20)

V, = R$ 6.209.708,00

Valor total do imovel (V;)

Para a obtengéo do Valor total do imével, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vi) e do valor das benfeitorias ( Vy ), desta forma tivemos:

Vi=(V: + V)

V; = (2.423.244,00 + 6.209.708,00)

Vi = R$ 8.632.952,00

Ou em nimeros redondos,

V; = R$ 8.600.000,00

( oito milhdes e seiscentos mil reais)

\-\—
-
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PITULO V - ENCERRAMENTO

o presente laudo em 16 ( dezesseis ) folhas, digitadas de um s¢ lado, todas
ricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

ham 4 ( quatro ) anexos.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

3803 - JPANTALEACETE RRA.COM.BR

3 533 /3105
- =L o - SP-TEL T(11) 3101-653
RUA CONDE DO PINHAL, N° 0B - cJ, 23 - cEP 01501 o60 - BE - BAC PAULD = =



B —

Juarez PANTA LERQXC

ENGENHEIRC CiwiL

e

ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

Fator oferta ( Fr)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011.
Fator localizacao ( Fr)

Para a transposigao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagéo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos
na Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura Municipal de Séo Paulo,
tendo no numerador O valor do local do imével avaliando ( IFa ) e no

denominador, o do elemento comparativo ( IFe ).
Fator testada ( Cr)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
F, = 10,00m.

Fator profundidade ( C;)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como !
profundidades de referéncia: '
Pmi = 25,00m e Py, = 40,00m.

Fator frentes miiltiplas ( Ce )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, imoéveis enguadrados no
Grupo | — 2° Zona, ndo se aplica o Fator Frentes Multiplas.

7y
Fator topografia ( F) | |

Rua CoMDE Do =
PINHAL, N* OB - CJ, 23 - CEF O1501-060 - SE - SAo PAULO - SP-TEL
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Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno plano.

Fator consisténcia do terreno ( F. )

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:

Terreno seco.

Fator area

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizacéo de areas para avaliacdo de imoveis urbanos.

Ah = [{AEJAB }1."40“1.‘3]
Sendo:

A, = Area homogeneizada
A. = Area do elemento comparativo
A. = Area do imoével avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—As = 30% — 1/4
Ae=As > 30% — 1/8

Fator atualizacdo

N&o utilizado devido a baixa inflagéo verificada no periodo, aliado ao fato dos

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugdo inflacionaria.

O valor basico unitario ( V, ) foi homogeneizado para a situagéo paradigma atraves / )
| /

da seguinte expresséo:

J

G

\

Rua € 1
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Vll = {{[(V, X Ff)_vh]fAt}X [Ftr + Fa e Cf + Cp + F, + F.—n + 1]}

Assim, 0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situagéo paradigma

Zona de caracteristicas homogéneas |Grupo |- 22 Zona

[ Frente de referéncia ( Fr) 10,00m

I Profundidade minima ( Prmi ) ;S,DOm_ =,
i'- Profundidade méxima ( Prma ) 40,00m
! Expoente do Fator frente () 0,20

Expoente do Fator profundidade (p ) 0,50

|

|'

I
| Fator frentes multiplas NZo se aplica
|
|

Niimero de fatores utilizados ( n ) 6
Area do terreno avaliando 2.000,00m’
Topografia Plana M
Consisténcia do solo Seco I
|
1
| indice fiscal 727,00 ;
Et&base Setembro de 2015 |
|
2N i
f | |
J !
/'/
_____,_./
T
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ANEXO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

1. Fonte de informagdo

Proprietaria — Sra. Inacia

Tel.: (11 ) 96669-2683

12, Data

Setembro de 2015 ( oferta )

13. Localizacdo

Rua Marcelo Miiller, n® 353

J4. Planta Genérica de Valores

Setor 118, Quadra 372 e indice Fiscal 727,00

)5. Area / Dimensdes

174,00m? / 6,00m x 29,00m

06. Topografia

Plano

07. Caracteristicas do solo

Solo seco

08. Benfeitorias

Casa Simples, 35 anos, (e ), 250m* R$ 170.000,00

09. Valor de venda

R$ 390.000,00

llustragéo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vi = {E(390.000,00x0.90}—1?0.000,00]:’174,00)([1,000+0,737+1.103"'1.00

V.1 = R$ 878,54/ m’

RUA CONDE DO PINHAL, N® 08 - CJ, 23 - CEF O 1501-080 - SE - SAc PAULD

0+1,000+1,000-6+1]}
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

[
Proprietério — Sr. Carlos
D1. Fonte de informacao S . . R

Tel.: (11 ) 99595. 1001

Setembro de 2015 ( oferla )

D2. Data

-

03. Localizagao Rua Maroeio Miller, n° 512

B ————

04. Planta Genérica de Valores

B

05. Area / Dimensdes

06 Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo Solo seco

R
Casa Simples, 30 anos, (€), 300m?, R$ 254.000,00

-

R$ 650.000,00

R - ———

08. Benfeitorias

—

09. Valor de venda l

llustracéo fotografica |

e

I

Valor unitario homogeneizado: '

Ve = {{i(650.000,00%0,90)-254.000 00]/250,00x[1,085+0.771%1 149+1,021+1,000+1,000-6+1%

f
= R$ 1.358,72/ m’ _ /

RuA CONDE DO PINHAL, N" OB - . 23 - cEr 01 501-060 - SE - SAD PAULD - sp-TeEL.L {11 3101-6532 / 3105-3893 - JPJ\NH\\.[_ADE‘EF!RA.(:{JH.HR
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

——

Mantovani Iméveis — Sr. Antonio

01. Fonte de informagao —— .

[ Tel.: (11 ) 2029-2989 .
e sl
02. Data Setembro de 2015 ( oferta )

SR e

03. Localizagao R. Santana do Araguaia, n°® 21 x R. Manuel de S. e Sa
04. Planta Genérica de Valores | Setor 118, Quadra 529 e indice Fiscal 702,00
B
05. Area | Dimensoes 250.00m? / 15,00m de frente
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo Solo seco
08. Benfeitorias Casa Médio, 20 anos, (¢ ), 150m* R$ 213.000,00
09. Valor de venda R$ 650.000,00 |

llustragao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Via = {{[(650.000,00%0,90)—213.000,00)/250,00x[1,036+0,771+0,922+1 225+1,000+1,000-6+1]}

Vis = R$ 1.418,57 | m? G0 )

RUA CONDE D0 PinsaL, no 08 - cJ, 23 - cEP O
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02. Data

Rua Santana do Aragua|a n°® 301

03. Localizacao

Setor 118 Quadra 529 e indice Flsr:,al 702,00

B
04. Planta Genérica de Valores
B

05. Area / Dimensoes

06. Topografia

07. Caracteristicas do solo

— e ——

Casa Simples, 30 anos, (&), 140m?, R$ 119.000,00
lihdiatiy = oo

Solo seco = 4

08. Benfeitorias

09. Valor de venda

Valor unitario homogeneizado:
Ve = {{[(390‘000.0(})(0‘90)—170.000,00].‘1?4,00:([1,036+0,763+1 123+1,000+1,000+1 ,000-6+17}

Vi = R$ 1.254,13/ m’ /

RUA CONDE DO PiN
HAL, N* - em = - -
N OB - ), 23 - CER 01 501-060 - SE - SAC PAULO - SP-TEL (113 3101-6833 / 3105-3803 - JFANTALEACBTERRA.COM.BR
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ENGENHEIRD CHVI

ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

|Mantovan| Iméveis — Sr. Antonio

Tel.: (11) 2029-2999

i : =
02. Data Setembro de 2015 ( oferta )
03. Localizagao Rua Suzana, n° 674

Setor 118, Quadra 371 e indice Fiscal 744,00

04. Planta Genérica de Valores

e

05. Area / Dimensoes SO0,00mz-:' 10,00m x 50,00m

06. Topografia = Pgno T T T

07. Caracteristicas do s; = Solo seco 3

08. Benfeitorias _Esa Médio, 35 arE (e), 250_mz, R$ 225,000,00_

09. Valor de venda R$ 800.000,00 |
llustragéo fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vis = {{1(300‘000.OOXO.90}-—226.000,00]}500.00x{0,977+0,841+'I,100+1.O21+1.000+1.000—6+1]}

Vis = R$ 829,53/ m* /|

Rua CoNDE Do P
o 3 PINMHAL c 3 -
N"DB - €1, 23 - cep O1501.060 - SE - Ao PAULD - SP-TEL. (11) 3101-8833/ F105-3803 - JFANTALEAOSTERRA.COM.BR




ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

—

| Mantovam Iméveis — Sr. Antonio \
1

4. Fonte de informacao l

| Tel.: (11) 2029 2999 I
_— @ —
)2. Data jSetembro de 201 5 ( oferta }

N —

33. Localiza¢ao Rua Suzana n° 668

Setor 118, Quadra 371 e Indice Fiscal 744,00 |

e
D4. Planta Genérica de Valores
R e
05. Area | Dimensdes

-

e

06. Topografia

250.00m? / 5,00m x 50,00m \

Plano
- SIS
Solo seco |

(i . = =
08. Benfeitorias Casa Simples, 20 anos, (¢). 130m?, R$ 1eo.ooa,oﬂ

07. Caracteristicas do solo

09. Valor de venda

Valor unitario homogeneizado:

Vs = {{1(550.000,00x0 90)-160.000,00)/250,00x(0 977+0,771+1,149+1,02

V. = R$ 1.230,52/ m’ ,

6533 / 3105-3893 IFANTALEADSTERRAL

RUA CONDE DO s
PINHAL, N° OB - £i. 23 - CEP 01501-080 St - SAo PauLo - SP TeL.: (1133101

1+1,000+1,000—-6+1]}

oM BR
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Juarez PANTALEA E :
ENGENHEIRO civiL ' .._

— QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

123 - CEF 01501-060 - SE - SA0 PAULD - SP -TEL.: (1 1)3101-6533 1 3105-3893 - =



JUAREZ PANTALEASL -

ENGENHEIRG ciyiL ”

ANEXO W - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZAGQO

1.600,00 ¢

140000
1.200,00 - =
100000 =
800.00 -

40000
200,00 e
000

RUA CONDE DO FINHAL, N7

08 = cl. 23 - CEP 01501-080 - SE - SA0 PauL

o - 5P -TEL! [SRBEL 01-6538 | 3105-3893 JPANTALEADETE RRA.COM.BR







Y JuAREZ PANTALET\W
ENGENHEIRG CiyL
ANEXO IV - MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$ / m?)
Vut 878,54
Va2 1.358,72
Vus 1.418,57
Vua 1.254,13
: Vus 829,53
‘ Ve 1.230,52

2
MA = R$ 6.970.02/m? = R$ 1.161,67/m
6

-0% = R$ 813,17/ m?

ﬁ t30% = R$ 1.510,17 / m?

Poranto, no foi desprezado nenhum elemento, 1099

Vv, = R$ 1.161,67/m°

e




