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SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 33° VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
AL - SP

§PI3.20 - 46-12-2044 £7:26 33CU 00001596565

- N° 0109739-94.2003.8.26.0100
z 01.33.2003 / 001775
33° OFICIO

FALENCIA
DTS S. A. ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente AcZo, tendo

ado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenté-lo a V. Exa.
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LO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Rua Projetada, proximo aos bairros Jardim Isabella e Parque
das Orquideas, Municipio e Comarca de Maua, Grande Sao

Paulo.

» mercado para venda: R$ 5.800.000,00
L cinco milhdes e oitocentos reais )

DO PINHAL, N® 08 - cJ. 23 - ~EGE~
> Ly 23 - cep 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - IPANTALEAOGTERRA.COM
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nte laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. , a apuragéo do
e atual valor de 1 (um) imével urbano sem benfeitorias, situado Rua
proximo aos pairros Jardim Isabella e Parque das Orquideas, Municipio e
aulo, devido a uma Agéo de FALENCIA.

Oll- CONSIDERAGOES PRELIMINARES

de Maud, Grande S&o P

0 0 processo, foi deferida a prova pericial, sendo 0 signatario honrado com

aco para Perito do Juizo.

IDE 0O PINHAL, N° OB - CJ. 23 - CEF 01501-060 -
60 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL,: (11) 3101-6533 / 3105-3893 - IPANTALEAOD’
TERRA.COM.BR
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ULO Il = VISTORIA
Localizagao

'O imével encontra-se localizado na Rua Projetada, proximo aos bairros Jardim
ella e Parque das Orquideas, Municipio & Comarca de Maua, Grande Séo

‘Paulo.

Planta Localizacao

Acessibilidade
0 acesso ao imével é facil e indireto pela Rua Projetada.

Melhoramentos publicos

O imével possui somente energia elétrica domiciliar.

DO PINHAL, N° 08 - cJ. 23 - CEF 0150 - = 5 - at = o = NT A A.COM.BR
1501-060 - SE - Sho PauLo - 5P TEL.: (11) 3101-6533 /3105 3893 - JPANTALEAQET RAA.CO
E Lo B
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vVista da Rua Projetada que da acesso a0 imével avaliando.
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Vista do portdo de entrada do imével avaliando.

Vista interna do imével avaliando.

JA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CI. 23 - CEP 01501-06
* -060 - SE - SAo Pau
LO-SP-TEL.: (11) 31
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' .-A;proveitamento

nforme a legislagdo do Municipio de Mau4, o aproveitamento do imovel é

Topo rafia

topo ___raﬁa do imovel avaliando se apresenta levemente ondulada.

O imével avaliando, conforme andlise da Matricula 22.335, possui a érea de
7,86m”.

sisténcia do solo

@ imével encontra-se localizado proximo a corrego, logo, conforme analise da

lorma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE — 2011, com referéncia a

tdo da consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da agua o

no deve ser classificado como “Terreno situado em regiéo inundavel, que

ped e ou dificulta o seu acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em
iAo mais alta” ( artigo 10.5.3).

Restricdes de aproveitamento

Conforme a Resolugo n° 303, de 20 de marco de 2002, do Conselho Nacional

Meio Ambiente — CONAMA, artigo 3° constitui-se Area de Preservagéo
Permanente ( APP ) a 4rea situada em faixa marginal, medida 2 partir do nivel
mais alto, em projecdo horizontal, com largura minima, de 30 ( trinta ) metros,
para os imoveis que estejam situados em areas urbanas consolidadas.

~ Benfeitorias

'Sobre o terreno acima descrito ha construgdes sem valor comercial.

> PINHAL, N% 08 - cJ. 23 - cEP 01501-060 - SE - SAO0 PAULO - SP-TrL. (11) 3101-8533/3105-3803 - JPANTALEACETERRA.COM.BR
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olIv- AVALIAGAO

do terreno ( Vi)

Critério adotado

' Preliminarmente esclarece-se que ndo havia ofertas ou transacdes
realizadas suficientes de iméveis com caracteristicas fisicas
semelhantes ao do caso em tela, principalmente com relagéo as
.dimensdes, na regido, quando da vistoria, que pudesse servir como
‘elementos para a aplicagéo do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado Imobiliério.

Portanto, para a determinagdo do Valor do Terreno, foi utilizada a
metodologia proposta pelo Engenheiro Helio de Caires, METODO
INVOLUTIVO, em sua férmula completa, pois, tal método leva a um
valor mais preciso, e deve ser empregado, por tratar-se de uma gleba
‘urbanizavel, com vocagéo econdmica significativa.

Essa metodologia visa, basicamente, determinar o valor de uma gleba
suscetivel de urbanizaggo, partindo-se do pressuposto de se lotear a
4rea em estudo. Assim, conhecendo-se O valor que a érea alcangaria
com a venda dos lotes urbanizados para incorporagdo, O lucro do
empreendimento e as despesas totais com & implantagdo do
loteamento, pode-se determinar o valor da gleba bruta.
Para a aplicagdo do Método Involutivo foram estabelecidos parametros
determinados valores, como se descreve:

t = Prazo total do empreendimento, incluindo  compra,

documentagéo, projetos, implantagéo e vendas = 36 meses;

VG =Valor total da gleba bruta (incognita);

VL = Valor de venda total dos lotes;

D.= Despesas relativas a compra = 2%;

r = Taxa mensal dos capitais investidos = 1%;
D, = Despesas de urbanizagao.

Do PINHAL,

N° DB - cJ. 23 - cEP 01501-060 - SE - Sio PAULO - SP-TEL: (1 1) 3101-6533 / 3105-36893 - JPANTALEADETERRA.COM.BR
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Foram utilizados os valores de trabalho “Avaliagdes de Glebas - y
Subsidios para Pré-Planos” da Empresa Guilherme Martins Engenharia

de Avaliagées SIC Ltda,, e faz parte da 3° edigéo ( 1.980 ) do livro
_“Construgbes, Terrenos’ - Editora Pini, publicados e atualizados
" mensalmente na Revista Construgdo — Mercado — Editora Pini

% preendendo-se como Dy, as despesas efetivamente gastas para 2
condigio em que se encontram os elementos ( lotes urbanizados para
incorporagao ) que serviram na pesquisa, ou seja:

Servigos de topografia, incluindo-se planialtimetria, projetos & plantas
do loteamento, aprovagdo nos drgaos competentes, abertura de
‘picadas, demarcagdo de ruas e quadras.

. Terraplanagem leve, incluindo-se limpeza superficial de tereno

abertura de ruas;

o Rede de iluminagéo publica;
~« Rededeagua potavel;

, Pavimentagao;

Rede de esgoto;
« Drenagem de aguas pluviais — galerias;

"+ Drenagem de 4guas pluviais — guias e sarjetas.

- n = Prazopara que a vendas de todos lotes = 24 meses;
Taxa de valorizag@o média dos lotes = 0,5% 20 mes;
Despesas relativas as vendas dos lotes urbanizados = 8% (sendo
6% relativos as comissdes aos corretores & 2% a publicidade);
Taxa de imposto temitorial sobre a gleba durante a fase de
urbanizacdo = 1% ao ano;
Taxa de imposto territorial dos lotes durante a fase de venda =
1% ao ano;
Lucro do empreendimento = 20%,;
Taxa dos capltaus-reahzados = 1% a0 més;
Taxa de desconto do imposto territorial pelo peneficiamento da
gleba, dado pela prefeitura = 0 (zero); )
Relagéo entre 0 valor de mercado €0 valor fiscal da gleba = 1;
Relagéo entre o valor de mercado € 0 valor fiscal do lote = 1,

MHAL, N O8 - CI. 23 - CEF ©1501-080 - sE - sio PAULD - sP-TEL: (1 13 3101 -6533 [ 31 05-3893 - Junrhmnmmm,ccu.na
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1.2.3. Fatores de transposigédo para a gleba avalianda

a) Localizagdo

O fator localizag8o correspondente deve ser igual a 1,000,

uma vez que os elementos pesquisados situam-se proximos a
area avalianda.
Portanto: Fioc = 1,000

b) Topografia

Conforme tabelas para adogdo de fatores de topografia
elaborada pela Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos —
IBAPE - 2011, item 10.5.2, tem-se para o presente caso,
topografia levemente ondulada.

Portanto: Fiop = 0,950

¢) Acessibilidade

Para o presente caso, foi adotado o fator igual a 0,90, pois,
para se chegar ao imével o acesso é facil, livre e desimpedido,
contudo, indireto, necessitando de solicitacdo a Prefeitura
Municipal de Maua, a abertura da rua.

Portanto: Fa = 0,900

d) Consisténcia do solo

Para o presente caso, tendo sido, o imovel classificado,
conforme a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —
IBAPE — 2011, em “Terreno situado em regiao inundavel, que
i"ﬁpede- ou diﬁcui_ta o Seu acesso, mas néo atinge o proprio
-ter-i-'eno, situado em posic&o mais alta” ( artigo 10.5.3 ).

Portanto: Fes = 0,900

1. 23 - CEP D1501-060 - SE - SAD PAULD - SP-TeL: (11) 31 01-6533 / 3105-3803 - JPANTALEACEBTERRA.COM.BR
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e) Fator melhoramentos publicos

Para o presente caso, foi adotado o fator 1,000, pois, 0 imovel,
apés a implantagdo do loteamento, possuira os mesmos
melhoramentos publicos que os elementos pesquisados

possuem.
Portanto: Fmp = 1,000

. Valor da area liquida (V0)

‘Substituindo-se os valores encontrados, tivemos:

VL = Valor da érea liquida

V. = Valor unitério basico ( R$ 926,43 /m?)
A = Area Liquida ( 15.403,95m*)

Fiee = Fator localizagéo ( 1,000 )

Fp = Fator topografia ( 0,950 )

Fa = Fator acessibilidade (0,900)

Fes = Fator consisténcia do solo ( 0,900)

F., = Fator melhoramentos publicos ( 1,000 )
n = Ndmero de fatores (5)

'V, =[926,43 x 15.403,95 x ( 1+ 0,950 +0,900 + 0,900 + 1-5+1)]

V. =R$ 10.703.011,00

35 . CEr 01501080 - SE - SAD PAULD - SP - TEL. (11) 3101-6533 /3105-3893 - JPANTALEADETERRA.COM.BR
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Com esses parametros fixados, a formula geral fica resumida da
~ seguinte forma:

Ve = [(0,8985 x Vi - 1,3419 x D)/1,4725]

Na determinag&o do valor prévio da gleba bruta foram ser aplicados, na
nula anteriormente apresentada, 0s fatores de localizago,
opografia, acessibilidade, consisténcia do solo, melhoramentos publicos
ara se ter compatibilidade com a situagéo paradigma definida na
squisa de valores de lotes urbanizados, no Anexo .

arminagéo de Vi

Vi = (Ve x AL x Fatores de Transposicao )

4. Valor unitario basico (Vu)

O valor unitario basico homogeneizado de lote urbanizado,
determinado  atraves de pesquisas de valores de mercado
imobilidrio em loteamentos vizinhos a area avalianda ( Anexo Il ),
referente ao més de dezembro de 2014, éde

vu = R$ 925’43!'“2
1.2.2. Area Liquida (AL)

Conforme determinagao da Lei Federal n° 6.766 de 19 de
dezembro de 1979, temos:

APP ( 25,00% da area total da gleba )
Area total da gleba sem APP

Areas verdes e institucionais e sistema viario

- ——
NHAL, N° 08 - CJ, 23 - CEF 01501-060 - BE - 5Ao PAULD - SP-TEL: T11) 3101-6533 / 3105-3893 - IPANTALEAOETERRA.COM.BR
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Determinacao de D,

0 valor de D, foi determinado através do trabalho “Avaliagtes de Glebas
_ Subsidios para Pré-Planos” da Empresa Guilherme Martins
Engenharia de Avaliagdes S/C Ltda., e faz parte da 32 edigéio ( 1980 ) do
ivro “Construgdes, Terrenos” — Editora Pini, publicados & atualizados
mensalmente na Revista Construgéo — Mercado — Editora Pini. Assim
tivemos:

Servigos Valor (R$)

Topografia 1.636,42

Terraplanagem leve 1.082,18

Rede de agua potavel 5.467,47

Pavimentag&o 13.958,22

Rede de iluminagdo publica 2.019,31

Rede de esgoto 11.902,80

Guias e sarjetas 4.547,56

Total 40.613,97

Portanto, o valor total das despesas de urbanizago para médulos de
T‘i_._-.B'GB,UO'ﬁF de area util, valido para dezembro de 2014, no presente
caso, foi de:

D, = [(CunxAL)/1.000]. sendo:

D, = Despesas de urbanizag@o
Cum = Custos de urbanizagdo ( R$ 40.613,97)
A, = Area Liquida ( 20.538,61m”)

D, = [(40.613,97 x 20.538,61)/ 1.000]

D, = R$ 834.154,00

AL W08 -1 28 ~CEr O1501.060 - SE - SAD FAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/ 3105-3883 - JPANTALEAGETERRA.COM.BR
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Determinacio do valor total da gleba (Vg)

. todos os valores ja determinados, substituindo-se na férmula

principal, tivemos:

{1(0,8985 x Vi )-(1,3419 x D,)]/14725}

'\, = Valor da terra nua
= Valor da 4rea liquida ( R$ 10.703.011,00)
= Despesas de urbanizacéo ( R$ 834.154,00)

- {[(0,8985x 10.703.011,00 ) — ( 1,3419 x 834.154,00) ] 11,4725}

= R$ 5.770.664,00

V; = R$ 5.800.000,00
( cinco milhdes e oitocentos reais )

TR TR 51501-060 - SE - sAo PAULO - BP TTEL. (11) 3101-6533/ 3105-3893 - JPANTALEADRTERRA.COM.BR
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{TULO V — ENCERRAMENTO

ente laudo em 15 ( qujnze ) folhas, digitadas de um so lado, todas elas

do a ultima datada e assinada.

‘quatro ) anexos.

S3o Paulo, 15 de

(o

yg/\_//
= JUAREZ PANTALEAO

PERITO JUDICIAL

=
PINHAL, N° 0B - 1. 2.
AL, N® OB - c1. 23 - ] TSE-S
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZAGAO

rta ( Fr)

os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
pensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
a Avaliagdo de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

a¢ao ( Fiocal )

yosigao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
izada a relag@o entre indices de transposicdo que refletem a
mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla
mobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imével avaliando
minador, o do elemento comparativo ( ILe ).

o disposto o item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
réncia:
fundidade (C;)
disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
1 e Pma = 40,00m.
s maltiplas ( Ce)

) disposto no item 10.3.3 da Norma, iméveis enquadrados no
23 Zona, néo se aplica o Fator Frentes Multiplas.

€3, 23 - cEp O1501-060 - SE - SAS PAULO - SP-TEL.1 (11) 3101-6533 / 3105-3893 - IPANTALEADUTERRA.COM.BR
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tor topografia ( Ft)

'me o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:
plano.

sisténcia do terreno (Fc)

disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:

ntos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
eizagdo de areas para avaliagéo de imoveis urbanos.

1A)"°""® 1, sendo:

homogeneizada
do elemento comparativo
lo imével avaliando

do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

ado devido a baixa inflagdo verificada no periodo, aliado ao fato dos
50 acompanharem a pequena evolug&o inflacionaria.

N° 08 - cJ. 23 - cEP 01501-060 - S& - SAo PAULO - SP-TEL: (11) 3101-8533 / 3105-3893 - JFANTALEAGETERRA.COM BR
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unitario ( Vu) foi homogeneizado para a situacao paradigma atraves

: expresséo:

_elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

ara a seguinte situagao paradigma:

Situacao paradigma g
de caracteristicas homogéneas | Grupo | — 28 Zona
N3o se aplica
de fatores utilizados (n ) 6
do terreno paradigma 250,00m”
Plano
Seco
100,00
Dezembro de 2014

OB - cy, 23 - cer o1 60 - >
. 501-060 ! L RA.COM.BR
SA0 PAULD - SP PANT,
-TEL: (11
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XO Il - ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

Nacional Iméveis — Sr. Marcio

Tel.: (11) 4978-2323

Dezembro de 2014 ( oferta )

Rua Valdemar Costa Filho, n°® 247

150,00

125,00m? / 5,00m x 25,00m

Plana

s do solo Solo seco

Casa Simples, 15 anos, (d ), 100m% R$ 104.000,00

R$ 280.000,00

llustracao fotografica

0 homogeneizado:

80.000,00 x 0.90 ~104.000]
' - x[l@ + (125,00 ,1"3 + (10)2.20
125,00 150 250000 & T 1t1+1-8+1])
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

Escriluz Imoveis — ST. Antonio

Tel: (11) 4997-7711

Dezembro de 2014 ( oferta )

to n° 182

Rua Valdemar Costa Filho, jun

150,00

125,00m? / 5,00m X 25,00m

Plana

Solo seco

Sem benfeitorias

R$ 170.000,00 J
llustragéo fotografica

)x0,80 x [ 100 +
' 100 + (125,00)"® + (10)°%°
150 250,00 (15_0) +1+1+1_6+1]}
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

’/_,/"\

Rochas Imoéveis — Sra. Silvana

Tel.: (11) 4978-4725
gt e e

Dezembro de 2014 ( oferta )

01097R QA OF

Marginal Itaprod, n° 666

150,00

4

125,00m? / 5,00m x 25,00m

Plana

Solo seco
Casa Simples, 20 anos, (d ), 130m?, R$ 111.000,00

R$ 250.000,00

llustragdo fotografica

00,00 x0,90) — 111 000]x[100 + (125,00)"® + 0,20
. - : 100 +(125,00) 10)™ + -
125,00 150 250,00 (?) 1+1+1-6+1]}

TG 23 - cEP 01501-060 - SE
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

Corretor autbnomo — Sr. Vanderlei

nformagéo

Tel.: (11) 7723-3022
Dezembro de 2014 ( oferta )
Rua Vicente Scarpelli, n° 15 A

150,00

100,00m? / 5,00m x 20,00m ‘

Plana \

do solo Solo seco

Casa Médio, nova, (@), 115m? R$ 186.000,00

R$ 350.000,00

llustragéo fotografica

:000,00x0.9) — 186.000] x [ 100 + (100,00)" + (10)°?
i e A ) 10)°2 + 0,5
100,00 150 250,00 (€J %%) S0 £ 1)

>~ €. 23 - cer 01501-080

- SE - 5o ‘AULD = 2 T &
z G = 8P -TEL.: (1 R
(&8 bE-RICT] 6533 /3105 3893 JPANTALEADGT
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'. ELEMENTO COMPARATIVQ po 06 , j
f

§
| i.
& i
/—f_.—h_‘_\
' Mota Imdvei . S
| = = els — :
i. Fonte de informacgao Sr-Jose\ gs;‘
Tel.: (11) 4978-2424 4
e '-‘3-'
1, Data Dezembro de 2014 (oferta) g
. 3
5. Localizagao Rua Vicente Scarpelli, n° 67 s
P S
. indice local 150,00 ;
(5. Area / Dimensdes 125,00m? / 5,00m x 25,00m a8
& 5, Topografia Plana L, &
ard g
1. Caracteristicas do solo Solo seco ke 2
1o,
18, Benfeitorias Casa Médio, 5 anos, (b ), 220m? RS 388.000,00 co |
wrta &
9. Valor de venda R$ 650.000,00 = | E g
Co. L
b
llustragdo fotografica 5
: /
1 ¢ 13
g
_El')
&
& %u:
' i
£e ,
$ W
£ 2
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Vur = RS 867,12 2
Vuz = R$ 896,41/ l'rl2
Vus = R$ 667,92 m?
Vu = R$ 1064,76 !m’
Vus = R$ 908,13 / m?
Vie = R$ 1.154,21 | m?

i = R$ 5.558,56 /m*> = R$ 926,43 /m’
6

0% = R$ 648,50/ m°

:30% = R$ 1.204,35/m?
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