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1 - CONSIDERACOES INICIAIS

Tem como objetivo o presente trabalho, avaliar um imovel
situada a Avenida Pedro I n°. 6.707 - Sdo Gongalo - Taubate,

Sao Paulo.

A avaliacdo solicitada podera instruir eventual transac¢éo de
venda do imével, em questdo, motivo pelo quais os resultados
finais deverdo expressar o seu real Valor de Mercado, assim

definido:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro

das condicoes do mercado vigente”.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua
integra as recomendacdes da NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2
da Associacdo DBrasileira de Normas Técnicas - ABNT,
atendendo ao Grau II de Fundamentacdo e ao Grau III

Precisdo para venda.

Na presente avaliacdo considera-se que as informacoes
fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado,

sdo verdadeiras e foram prestadas de boa f€.
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2 VISTORIA

2.1 LOCALIZACAO

)
—

AV lmﬁml!ﬁ 5

2.1.1. - CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE
SITUACAO

A Avenida Pedro I tem caracteristicas de via principal,
atendendo ao trafego de interligacao entre bairros.
Desenvolve-se em tracado curvilineo sobre perfil em aclive, €
dotada de uma pista de rolamento pavimentada em asfalto,
com guias e sarjetas, mdo direcional unica, apresentando
cerca de 15,00 metros de largura entre os alinhamentos
confrontantes.

Possui passeios laterais para pedestres com piso gramado e

iluminacdo publica a base de luminarias comuns.
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2.1.2.—- ACESSIBILIDADE /TRANSPORTES

Destacam-se como principais vias de acesso a regiao Avenida
Independéncia e a Rodovia Presidente Dutra, com referéncia
ao transporte coletivo, constatamos a existéncia de varias
linhas regulares de oOnibus municipal e intermunicipal,
trafegando pelas mencionadas vias, proporcionando ligacao

diversas regioes.

2.1.3. - TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A regido possui ocupacdo heterogénea caracterizada por
residéncias do tipo unifamiliar e multifamiliar, industrias €
terrenos livres com predominancia horizontal, comercio de
ambito local e diversificado com densidade de edificagdo

meédia e nivel econdomico médio/baixo.

2.1.4. - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido por todos os melhoramentos publicos
existentes na cidade: redes de agua domiciliar, energia
elétrica (luz e forca), telefone, iluminacao publica, captagao de
esgotos e aguas pluviais, guias e sarjetas, servicos postais,

coleta de lixo, limpeza e conservagéao viaria.
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Taubaté, fundada em 1.645, tem area de 655
km2, 560 m de altitude e aproximadamente 300.000
habitantes, durante muito tempo conviveu com os titulos e
lembrancas de um passado glorioso, como a de "Cidade dos
Bandeirantes", berco dos fundadores de cidades impor t ant €
s como Campinas, Ouro Preto, Tiradentes, Cacapava,
Tremembé , Cacapava do Sul e Mariana e de "Capital do
Café", entdo centro da principal regido produtora do pais,
além de ser a cidade de Inconfidentes que participaram da
Conjuracdo Mineira e de membros da Guarda de Honra do
Principe D. Pedro no momento histérico de 7 de Setembro.
Passado e tradicdo a parte, a terra de Monteiro Lobato conta
hoje com diferenciais que lhe conferem vantagens
competitivas significativas na direcdo de um crescente

desenvolvimento sustentado, com qualidade de vida:

e Localizacido geogrifica estratégica. Cortada pela Rodovia
Dutra, que liga os dois principais centros de consumo do pais
(SP e RJ), no médio Vale do Paraiba, no Cone Leste paulista,
entre as Serras da Mantiqueira e do Mar e proxima a grandes

centros de lazer (Ubatuba, Campos do Jordao e Aparecida).

o Otima infra-estrutura. 6 Distritos Industriais, 99% agua
tratada, 100% energia elétrica, 97% esgoto, 98% ruas €
avenidas asfaltadas (1.000 km), duto de gas natural ,
aeroporto, ferrovia, entroncamento rodoviario (Rodovia Dutra
que liga SP ao Rio, Carvalho Pinto e Airton Senna na ligacao a
SP, Oswaldo Cruz a Ubatuba e SP-123 a Campos do Jordéao).
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O municipio € um dos mais seguros do Estado, com baixo
indice de criminalidade. Abriga a sede do 5° Batalhdo da
Policia Militar, o qual possui Escola de Formagéo de Cabos e
Soldados para a regido. A Base de Aviacdo do Exeército €
sediada na cidade, possuindo 7 Batalhdes com efetivo em

torno de 2.000 pessoas.

o Qualidade de vida diferenciada. Considerada a segunda
melhor do pais em qualidade de vida (Revista Exame,
04/04/99) e o 74° municipio mais dindmico do pais, com
21% acima da média nacional, segundo pesquisa publicada
no més de Fevereiro de 2005 no Atlas do Mercado Brasileiro,
publicado pela Gazeta Mercantil ( Indice de Desenvolvimento
Humano - IDH=0,815 e Indice de Potencial de Consumo -1 P
C = 0,211 ) . Adicionalmente, Taubaté ocupa a melhor
colocacdo entre as cidades do Vale do Paraiba no ranking do
IDI - Indice de Desenvolvimento Infantil da UNICEF, na 26°
posicdo nacional, indice acima de muitos paises
desenvolvidos. A revista Vocé S.A. (Editora Abril), publicou
em Junho de 2.006, pesquisa feita pela FGVRJ, o ranking das
100 melhores cidades brasileiras para trabalhar, ficando
Taubaté com a 57* posicdo nacional. Baixa criminalidade e
auséncia de favelas completam o perfil para uma superior

qualidade de vida.

e Disponibilidade de Mao-de-obra qualificada. O Centro de
Profissionalizacdo do SENAI e a UNITAU formam um namero
significativo de profissionais para as empresas da regiao. A

média salarial praticada favorece a competitividade.



Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 30° Vara Civel da Capital

Eng® Luiz Antonio Grieco — CREA n° 98183/D

1.9

e Concessio de Incentivos Fiscais. A Prefeitura, através do
GEIN - Grupo Executivo Industrial pratica uma arrojada
politica de desenvolvimento e incentivos visando atrair novas

industrias e novos empreendimentos.

e Pélo industrial e Comercial. A Volkswagen ¢ a Ford e
respectivas empresas satélites formam um importante polo
automobilistico. Outras industrias de expressdo, a exemplo
da LG, Alstom, IQT, Usiminas, Da ruma , Ciquine , Pflauder ,
Plastic Ominium, Vibracoustic, Pelzer, Autocom, Autoliv,
Villarta, Araya, Copreci, Pavi, Pelzer, Vibracoustic, Vidroline,
Cooper Cameron, IFF, Mubea, ja estdo instaladas. O Comé r ¢
i o de Taubaté é expressivo, sendo composto basicamente de
1 Shopping Center de Varejo de médio porte (130 lojas), 3
Shopping Centers de pequeno porte (30 lojas cada), 4
Hipermercados (Carrefour, Tenda, Shibata e Pao-de-agucar),
mais de 5.000 estabelecimentos comerciais e 30 agencias
bancarias. A cidade tem 07 Estacoes de Radio, 06 Jornais de
circulacdo diaria, 3 canais de TV (Vanguarda/ Globo, Band e
TV Cidade). A Economia se divide em 1% Agraria, 4%

Pecuaria, 73% Industrial, 20% Servicos e 2% Extrativista.

o Cidade educacional. Taubaté é uma cidade educacional
por exceléncia, sendo a primeira na regido na criacdo de
ensino  superior e formacdo  universitaria. = Possui
aproximadamente 100.000 alunos entre escolas publicas,
particulares, escolas técnicas e ensino superior (Universidade

de Taubaté -16.000 alunos, Anhanguera Educacional, L.T.E.S
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e Dehoniana), contribuindo efetivamente para formacao de

mao-de-obra altamente qualificada.

e Grande potencial turistico. Pertencem ao Roteiro Turistico
do Municipio - Sitio do Pica-Pau Amarelo — Local de infancia
do escritor Monteiro Lobato -Alto do Cristo Redentor -
Estatua e vista panoramica da cidade. -Capela do Pilar -
construida por Timéteo Correa de Toledo, pai dos
inconfidentes Taubateanos. -Rua das Figureiras — Festas
folcloricas e artesanato popular -Patio da Breganha - feira
folclérica de trocas -Horto Municipal -Solar das Artes -
Museus (Histérico, Artes Plasticas , Transporte e Tecnologia,
Imagem e do Som, Arte Sacra e Histéria Natural). -Parque do
[taim.

O imovel avaliando encontra-se ladeado por imoéveis

residenciais.
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

4.1. DESCRICAO DO TERRENO

De acordo com vistoria realizada "in loco" e a documentagao
fornecida pelo solicitante, o terreno avaliando apresenta as

seguintes caracteristicas:

Q0T MapLink Tsle Atlas - Termas de Uso

Trata-se de um terreno com area 105.700,00 m? e area

construida conforme quadro abaixo:

Ne DESCRICAO AREA (m?)

1 |Portaria 82,00
2 |Cobertura da Portaria 260,00
3 |Refeitério 593,77
3 |Cobertura do Refeitério 650,00
4 |Administracao 980,00
5 [Cobertura Posto Diesel 100,00
6 |Galpdo A 9.500,00
7 |Galpdo B 9.800,00
8 |Galpdo C 9.500,00
9 |Vestidrios 530,00
10 |Deposito de Feijao 550,00
11 |Oficinas 2.083,03

Area total (m2) 32.545,77

Nota. As areas construidas foram medidas “in loco”
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. PRELIMINARES

Para determinacdo do Valor de Mercado tém-se basicamente
dois métodos: o primeiro o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que consiste de andlise da selecdo de amostras em
oferta, bem como negécios efetuados, cujas caracteristicas
tenham uma relacdo de semelhanca com o Imével Avaliando e
o segundo, o Método Involutivo, que € aquele baseado em
modelo de viabilidade técnico-econdomica para estima¢ao do
valor do terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
mediante hipotético empreendimento imobilidrio compativel
com as caracteristicas do imével e com as condigdes do
mercado.

Haja vista que o imével objeto deste estudo acha-se em
perimetro urbano e circundado por loteamentos residenciais
com lotes de pequenas dimensdes, ndo havendo areas a
venda com caracteristicas semelhantes, nos resta tao
somente a determinacio do valor do imével através do Método
Involutivo.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da
comercializacdo das unidades hipotéticas com base em precos
obtidos em pesquisas; considera todas as despesas inerentes
a transformacdo do terreno no empreendimento projetado;
prevé margem de lucro liquido ao empreendedor, despesas de
comercializacdo, remuneracio do capital-terreno, computados
em prazos viaveis ao projeto, a execuc¢do e a comercializa¢ao

das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais.
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Os parametros para O dimensionamento, restricoes € }()
porcentagens para o calculo do loteamento, foram obtidos

junto a Prefeitura Municipal de Taubaté.

Desta forma, iremos determinar o Valor de Mercado de um

lote de 500,00 m2, para um loteamento hipotético em fungao

da area de 105.600,00 m?.

Area Total da Lote Matriz = 105.600.00 | m?
Area destinada Sistema Viario = 21.120,00 | m?
Area destinada a Alamedas e Areas Verdes = 15.840,00 | m?
Area destinada a Lazer / Preservacao = 15.840,00 | m?
Area destinada ao loteamento = 52.800,00 | m?

Lotes de 500,00 m? (12,50 x 40)

Quantidade de lotes 100

4.2.METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO

Para a determinacdo do Valor de Mercado dos lotes
hipotéticos, adotamos os parametros em funcédo dos lotes

comercializados nas imediacoes do imével avaliado.

Frente de referencia = 12,50m
Profundidade Minima = 30,00 m
Profundidade Maxima = 50,00 m
Area de referencia do lote = 500,00 m?

Intervalo caracteristico de areas = 300,00 a 600,00 m?2.
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4.2.1. TRATAMENTO ESTATISTICO

Como primeiro passo na investigacdo do valor de mercado,
foram realizadas extensas pesquisas na regido visando a
obtencdo de elementos comparativos, ou seja, imoveis
similares a venda ou ja transacionados na mesma regiao geo-
econdmica em que se localiza o imével objeto do presente
estudo.

Os iméveis pesquisados apresentardo ainda diferentes
caracteristicas como localizacdo, dimensbes e outras que
impossibilitam uma comparacao direta apenas de seus pre¢os
unitarios.

Dessa forma, conforme preceituado nas Normas de Avaliagao,
estes elementos serdo homogeneizados através da aplicagao
de fatores ou formulas instituidas através da observacdo do
comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos.
Finalmente, a amostra sera saneada através da aplicacdo de
critérios do TRATAMENTO POR FATORES.

4.2.2. ELEMENTOS PESQUISADOS

A seguir apresentaremos os elementos coletados e as regioes
onde se inserem.
Os elementos se inserem em bairros de acordo com 0s mapas

a seguir.

4154
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ELEM LOCAL VALOR R$ AREA (M2)
1 |[MORADA DOS NOBRES ~ 40.000,00 500,00
2  |CHACARA CATAGUA 120.000,00 500,00
3 |CECAP 53.000,00 500,00
4 |JARDIM DAS NACOES 90.000,00 500,00
5  |INDEPENDENCIA 114.000,00 500,00
6 |PARQUE RESIDENCIAL INDEPENDENCIA 73.000,00 500,00
7 |MONTE BELO 50.000,00 500,00
8  |ESPLANADA 75.000,00 500,00
9  |JARDIM SANTA TEREZA 50.000,00 500,00
10 |JARDIM INDEPENDENCIA 70.000,00 500,00
11 |JARDIM MARIA AUGUSTA 90.000,00 500,00
12 |JARDIM SANTA CRUZ 60.000,00 500,00
13 |CAMPOS ELISIOS 60.000,00 500,00
14 |CIDADE JARDIM 55.000,00 500,00
15 [|JARDIM BARONESA 60.000,00 500,00




Exmo. St. Dr. Juiz de Direito da 30° Vara Civel da Capital

Eng® Luiz Antonio Grieco — CREA n° 98183/D

4.2.3. SITUACAO PARADIGMA

E preciso definir, o denominador comum ou a situacao
paradigma, 6tica sob a qual todos os elementos comparativos
serdo analisados, levando-se em conta os atributos ou

variaveis que influenciam na variacdo do valor dos imoéveis.

Testada de Referencia 12,50 m
Profundidade Minima 30,00 m
Profundidade Maxima 50,00 m
Indice Adotado 100,00

4.2.4. FATORES DE HOMOGENEIZACAO

4.2.4.1. FATOR DE FONTE

Visando a consideracao da elasticidade das ofertas, os precos
unitarios (por m2 de area construida homogeneizada) terao

uma reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se

a elasticidade da negociacao no fechamento.

4.3. Valor Unitario Basico

FATOR VALOR
ELEM LOCAL VALORR$ | AREA (M2) |TETO%|  unNITARIO
e TR Rs/M2 |
T [MORADA DOS NOBRES 30.000,00 500,00 | 0,90 72,00
2 ICHACARA CATAGUA 120.000.00 500.00 | 0,90 316,00
3 |CECAP 53.000.00 500,00 | 0,90 95.40
a4 |JARDIM DAS NACOES 30.000.00 500,00 | 0,90 162.00
5 [INDEPENDENCIA 114.000,00 500.00 | 0,90 205.20
& |PARQUE RESIDENCIAL INDEPENDENCIA 73.000,00 500.00 | _0.90 131.40
7 |MONTE BELO 50.000.00 500.00 | _0.90 50.00
8 |ESPLANADA 75.000,00 500,00 | 0,90 135.00
9 |JARDIM SANTA TEREZA 50.000,00 500.00 | 0.90 30,00
10 |JARDIM INDEPENDENCIA 70.000,00 500,00 | 0,90 126,00
11 [JARDIM MARIA AUGUSTA 50.000,00 500,00 | 0,90 162,00
12 [JARDIM SANTA CRUZ 60.000.00 500,00 | 0.90 108,00
13 |CAMPOS ELISIOS 60.000,00 500,00 | 0,30 108,00
14 |CIDADE JARDIM 55.000.00 500,00 | 0,90 59.00
15 [JARDIM BARONESA %0.000.00 500.00 | 0.90 108.00

{100
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Soma R$ 1.908,00

Média R$ 136,29

Limite Inferior (-30%) = R$ 95,40
Limite Superior (+30%) = R$ 177,17

Elementos discrepantes 1 e 2

Soma Saneada R$ 1.620,00
Média Saneada R$ 124,62

Homogeneizados os elementos que compdem O campo
amostral, através de fatores de fonte, transposicao,
topografia, consisténcia e area, obteve-se, para a situacao

paradigma, o seguinte valor unitario basico:

Vu = RS 124,62 /m?2

. Valor Unitario Basico RS 124,62 /m?
. Area do Lote 1 500,00 m?
. Valor do Lote para Mercado 1 RS 62.300,00

4.4 METODO INVOLUTIVO

Apéds o tratamento de homogeneizacdo empregado conforme
demonstrado acima e de acordo com as posturas das normas
de avaliacdes vigentes, obtivemos o seguinte Valor Unitario
para pagamento a vista para lote padrdo, dotado de toda a

infraestrutura exigivel para implantacdo do empreendimento:

Valor Unitéario RS 124,62 /m?2

4 6!
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4.4.1. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DE
MERCADO PARA A LOTE MATRIZ

Para a determinacdo das caracteristicas do Loteamento a
seguir, usamos o0s parametros expostos na Prefeitura

Municipal de Taubaté.

CALCULO DO FATOR GRANDEZA DE AREA

DESPESAS DE URBANIZACAO (DU)

Segundo o trabalho do Eng’. Civil Guilherme Martins, os
servicos inerentes as despesas normais do loteador podem ser

assim explicitadas, para junho de 2008, para um modulo de
500,00 m? de area tutil.

DT = Despesas Totais
DESPESAS DE URBANIZACAO:

SERVICOS DE TOPOGRAFIA RS 1.119,98

TERRAPLENAGEM LEVE

TERRAPLENAGEM MEDIO RS 2.791,77

TERRAPLENAGEM PESADO

REDE DE AGUA POTAVEL RS 3.981,72

REDE DE ESGOTO RS 8.051,40

DRENAGEM DE A. PLUVIAIS - GALERIAS RS 3.404,77

DRENAGEM DE A. PLUVIAIS - GUIAS E SARJETAS RS 2.885,92

PAVIMENTACAO RS 10.199,78

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA R$ 1.566,05
RS 34.001,3¢

Condominio Fechado

{(Muros/Guarita/Portaria/Administracio) 5%

TOTAL RS 35.701,46

Area a Lotear = 52.800,00 m?

Despesa de Urban = 35,70 (RS/1000 m2 de area util)

Valor Total de Despesas (DU) RS 1.900.000,00

1162
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METODOLOGIA PRECONIZADA PELO ENG° CIVIL
FERNANDO GUILHERME MARTINS

Baseado no trabalho “Avaliacdo de Glebas - Subsidios para
Pré-Planos” da empresa do engenheiro acima e faz parte da 3°
edicdo (1980) do livro “Construcdes - Terrenos” da editora
PINI.

Conforme o trabalho, para a avaliacdo do Lote Matriz devera

ser realizado o seguinte:

a) Determinacdo da Receita providvel para um moédulo de

500,00 m?2 de area tutil - (100 lotes).

VL = 500,00 m2 x 100 x R$ 124,62 = RS 6.230.000,00

b) Despesas de Urbanizacéao

DU = RS 1.900.000,00
c¢) Correlacdo Valor do lote / Despesas de Urbanizacdo = N

N= VL = RS_ 6.230.000.00 = 3,28
DU RS  1.900.000,00

d) Determinacao do Fator Grandeza de Area

Este fator é encontrado em tabela de dupla entrada calculada
pelo Eng® Civil Fernando Guilherme Martins, onde as variaveis
sdo representadas pelo coeficiente "N" e pelo prazo total "T" entre
o inicio do loteamento e a venda de no minimo 50% dos lotes.

O trabalho determina que os prazos razodaveis estariam entre 12
a 72 meses, dependendo da rapidez das vendas dos lotes e, por

conseqiiéncia, de sua quantidade. Na cidade de Osasco, onde a

4.6
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demanda de terrenos no bairro é média, pode-se admitir que
entre a implantacdo do loteamento e a venda de 50% dos lotes

deve ocorrer em um prazo "T", da ordem de 30 meses.

Construcoes/Terrenos

4.7 — Tabela, Griéfico.

Tecidas as consideracdes anteriores,
restaram para aplicagdo na formula as
geguintes varidveis independentes: "t”
e "N™.

Como varidvel dependente: Cg( -

Com estes elementos foi possivel or-
ganizar a tabela e respectlvo grafico que
acompanham o presente trabatho como
ANEXOS 2.1 e 2.2. '

As operacdes aritméticas foram efetua-
das com auxilio do minicomputador HP-

18Y

discriminadas no item 4.1 do texto deste
trahalho.

481 — Determinar o valor de uma gle-
ba bruta de 300.000 m’, sabendo-se: 1.°)
A pesquisa de valores de lates urbanos
das vizinhangas revelou que 0 valor ha-
sico &, em média, de Crd 300,00 por m.
para pagamento a vista: 2°) 0s empresa-
rios dos loteamentos do local tém se

97. mediante programacéo. comprometido apenas a demarcar 0S lo-

4.‘
QAEK =2 CORRELAGAO GLEBA - LOTE
v, = NDu 2S5 N £ 30 v = Valor total apurado na venda de Au m? de
lotes:
Du = Despesas de urbanizagdo de Au m? de lotes
t _. Peazo total do investimento.
PRAZOTOTAL () - meses
N 12 18 24 k] 36 42 48 54 60 72
02 0.052 0.045 0,038 0.031 0,025 ¢ g 0012 0.006 0.001 0.01¢
2.5 c.114 0,106 0.100 i 0.093 0.086 0.081 0.074 1.068 0,062 0.051 ]
—
a3 0.155 0,48 8.141 0,134 4.128 0121 [IRRE 0,109 0104 0,063
04 0,206 0,199 0.192 0,186 0.179 uA73 1167 0,161 N.155 Q0,144
05 0.237 | 0.230 0.223 a.216 a.210 0,204 0,198 0.192 0,186 0175
06 0.258 0,251 0.244 0.237 0,230 0,224 0218 0,212 1,206 0.135
o7 0,272 0,265 0.258 0,252 {245 0,239 1,233 0.227 0,221 0.210 3
08 0,283 0.276 0.268 0.263 ) 256 1 250 0,244 0.238 0,232 0.221
09 0.292 0,283 0.278 oon 0.265 qQ 258 0,252 | 0246 g.241 0,230 i
10 0,299 0,292 0,285 0,278 q.272 0,265 y.259 0.273 0.248 0,237
12 0.308 0.302 0,285 0,289 {282 0,276 0,270 n.264 | f.258- 0,247
14 0.316 0,309 1,302 029 0 264 0.283 0.277 0.271 0 265 0254
16 0,322 0,315 0.308 0.301 I 0,295 0,288 { 0,282 0,274 0,271 (.260
18 0.326 0,319 0.312 0.306 0.299 0293 1.287 1.281 0,275 0 264
20 .230 0.323 0,316 0,309 11,202 0,296 0.290 0 284 (3,278 0 267
25 0,336 0.329 0,322 g.313 0,309 1,302 0,298 0290 0.285 0 274
30 0,340 0,333 0.326 0319 0.3 3.306 [ .300 ‘ 0294 n.209 027y
PRESSUPOSTOS
- 25at -n — 6 meses (14 r.z)‘z» 1,08
Dv = 15% (1 1 ‘2 102 ()2 108
Dc = 2% m -~ nihil 1+ v]12 4 1,03

e ¥y rya g = Taxas mensals
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Entido o fator grandeza de area encontrada na tabela,
considerando-se o coeficiente "N" igual a 3 e "T" igual a 30

meses, sera = 0,134, conforme tabela anterior.

DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DO LOTE MATRIZ

Tendo sido estabelecido o fator grandeza de area para
determinacéo do valor do Lote Matriz, a partir do valor dos lotes,

o valor unitario do Lote Matriz é determinado como segue:

Valor Unitario do Lote Matriz = Valor do Lote/m?2? x Fator

Grandeza de Area

Valor Unitario do Lote Matriz =

RS 124,62/m2 x 0,134 = RS 16,70/m?

5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO
TERRENO.

De acordo com o anteriormente exposto temos;

Area =|105.600,00 m?2
VU =|RS 16,70 /m?
Valor Total do Terreno =|RS 1.760.000,00

4 169
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6. DETERMINACAO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

Sobre o referido terreno encontra-se erigida um complexo

industrial encerrando uma Aarea construida total de
aproximadamente 34.385,77m? na tabela abaixo e na
documentacdo fotografica apresentaremos as principals
caracteristicas.
= ESTADO DE
N° DESCRICAO AREA (m?) IDADE V.REF. R8N CONSERVAGAO
E:‘;Igf—oggo Necessitando
1 Portaria 82,00 35 anos| 60 anos 0,780 . G reparos
I importantes
Nivel Médio
Cgt;zlr:tauora Necessitando
2 Cobertura da Portaria 260,00 15 anos| 20 anos 0,120 : i G reparos
Simples Nivel )
- importantes
Simples
Eertane Edificacio
3 Refeitdrio 593,77 60 anos| 60 anos 1,206 . R I sem valor
Simples Nivel .
Py comercial
Médio
nggguora Edificacio
3 Cobertura do Refeitério 650,00 15 anos| 20 anos 0,120 ’ R I sem valor
Simples Nivel "
) comercial
Simples
Escritério Necessitando
4 Administragao 980,00 35 anos| 60 anos 1,656 Padrdo Médio G reparos
Nivel Médio importantes
ngz:téuora Necessitando
5 Cobertura Posto Diesel 100,00 15 anos| 20 anos 0,120 ! ! G reparos
Simples Nivel !
; importantes
Simples
Galpao Padrao Necessitando
6 Galpdo A 9.500,00 35 anos| 60 anos 0,960 Simples Nivel G reparos
Maximo importantes
Galpao Padrao Necessitando
7 Galpdo B 9.800,00 35 anos| 60 anos 0,960 Simples Nivel G reparos
Maximo importantes
Galpao Padrao Necessitando
8 Galpdo C 9.500,00 35 anos| 60 anos 0,960 Simples Nivel G reparos
Maximo importantes
Galpao Padrao Necessitando
9 Vestidrios 530,00 35 anos| 60 anos 0,726 Simples Nivel G reparos
Médio importantes
Galpao Padrao Edificagdo
10 Deposito de Feijdo 550,00 60 anos| 60 anos 0,726 Simples Nivel I sem valor
Médio comercial
Galpao Padrao Edificacao
11 Oficinas 2.083,03 60 anos| 60 anos 0,726 Simples Nivel I sem valor
Médio comercial
Area total (m2) 32.545,77

4 100
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As construcdes serdo avaliadas pelo método do custo, com base
no trabalho “Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos”, do
IBAPE /SP-2006. Nesse trabalho as edificacoes, classificadas de
acordo com a sua tipologia construtiva, tém seus valores
relacionados a intervalos recomendados do “Custo Unitario
Basico de Edificacdes — R8 N”, publicado mensalmente pelo
SINDUSCON/SP (CUB).

O tltimo valor do CUB, divulgado pelo SINDUSCON/SP, para
R8 N, correspondente a Maio/2008, € RS 772,70/m?2.

A depreciacdo é a perda de valor, de ordem fisica ou funcional,
sofrida por um bem. A de ordem fisica € decorrente do desgaste
nas partes constitutivas desse bem. A de ordem funcional, no
caso de bens iméveis, pode ser provocada por inadequacao,
superacido ou anulagao. Medidas de protecdo, conservagao ou
adaptacdo podem determinar o retardamento ou diminuicdo dos

efeitos da depreciacdo; nunca, porém, elimina-los.

Para o calculo da depreciacdo fisica e funcional das construcoes
utilizaremos o método de Ross-Heidecke, que leva em conta, na
determinacdo de seu valor de venda, o obsoletismo, o tipo de
construcdo € acabamento e o estado de conservacido das

edificacoes.

Vide tabela abaixo:
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DESCRIGAO AREA (m?) IDADE v.0TIL /N K R DEP VALOR (R$)
portaria 82,00 35 anos|60 anos 58 0,257 0,20 0,406 20.000,00
- [

Ccbertura da portaria 260,00 15 anos|20 anos 75 0,163 0,10 0,247 5.900,00
”______________________________________________________________ _ |
Refeitorio 593,77 60 anos |60 anos 100 0,000 0,20 0,200 0,00
IR = oy

Cobertura do Refeitorio 650,00 15 anos|20 anos 75 0,163 0,20 0,330 0,00
I
Administragdo 980,00 35 anos|60 anos 58 0,257 0,20 0,406 508.600,00
L _______—-____________________—____.________________._________———
Cobertura Posto Diesel 100,00 15 anos|20 anos 75 0,163 0,10 0,247 2.300,00
Galpdo A 9.500,00 35 anos|70 anos 50 0,296 0,20 0,437 3,078.100,00
Galpdo B 9.800,00 35 anos |70 anos 50 0,296 0,20 0,437 3,175.300,00
_______________________._____________________________——
Galpdo C 9.500,00 35 anos|70 anos 50 0,296 0,20 0,437 5.078.100,00
I A B e e——
Vestiarios 530,00 35 anos|60 anos 58 0,257 0,20 0,406 120.600,00
Depésito de Feijdo 550,00 60 anos|60 anos 100 0,000 0,20 0,200 0,00
Oficinas 2.083,03 60 anos |60 anos 100 0,000 0,20 0,200 0,00
Area total (m?) 32.545,77 valor total R$ 9.988.900,00

‘ valor Total das Edificacoes =

6. VALOR TOTAL DO IMOVEL

RS 9.990.000,00

Valor

Total do Terreno =

RS 1.760.000,00 =

Valor Total das Edificacoes =

RS 9.990.000,00

=

Valor Total das Edificacoes =

RS 11.750.000,00

=

Valor valido para junho de 2008
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6. CONSIDERACOES SOBRE RUPTURA DO ATERRO

Em 22/04/08 ocorreu a ruptura do aterro executado pela
empresa Ciro Atacadista, com isso algumas construcoes
adjacentes ao local da ruptura foram atingidas, ocorrendo risco
de desabamento (refeitério, cobertura do refeitério e oficina).
Esse descolamento do aterro atingiu também uma rede de
galeria da municipalidade.

Na situagcdo em que se encontra nao existe processo de
recuperac¢ao, qualquer tentativa sera em vao e muito mais cara
do que se demolir e executar um novo aterro € uma nova
construcao.

Maiores detalhes junto a documentacéo fotografica.

7. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO,
que se compode de 23 (vinte e trés) folhas escritas de um s6 lado,
tendo sido entdo todas rubricadas, menos esta ultima, que vai

datada e assinada.

Sao Paulo, 25 de junhj‘de 2.008
A -

Eng° Luiz Anii i6 Grieco
CREASP }&ﬂm&a /D

(o
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Documentagéao Fotografica 1

AV. PEDRO | COM IMOVEL A ESQUERDA VISTA EXTERNA

AV. PEDRO | COM IMOVEL A DIREITA VISTA EXTERNA DO IMOVEL

REFEITORIO ADMINISTRAGCAQ



Documentagao Fotografica 1

VISTA DO ATERRO DESCOLADO VISTA DO ATERRO DESCOLADO

DETALHE DO DESCOLAMENTO DETALHE DO DESCOLAMENTO
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Documentacgéo Fotografica 2

ADMINISTRAGAO ADMINISTRAGAO

iad "

‘}l 1¥r ca

ADMINISTRACAO

GALPOES GALPOES

GALPOES
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Documentacéo Fotografica 3

GALPOES

OFICINA DEPOSITO DO FEIJAO

DEPOSITO DO FEIJAO DEPOSITO DO FEIJAO
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1 - FONTES DE INFORMACOES

Para determinacdo do valor de terreno em Taubaté

realizamos pesquisas nas seguintes imobiliarias e afins:

e Jornal do Imével - Praga Félix Guisard, 33 — Taubaté,
SP - tel: 12 - 3635.1000.

» Franco Consultoria de Iméveis - Rua Ubatuba, 154
Taubaté, SP - tel: 12 - 3633-8556

» Solange Iméveis - Rua Bardo da Pedra, 512, Taubaté,
SP - tel: 12 - 3621-3909

e Taubaté Iméveis - Praca Monsenhor Silva Barros, 150
— Taubaté, SP - tel: 12 3621-4477

e Imobiliaria Danelli - Rua Anizio Ortiz Monteiro, 580 —
Taubaté, SP - tel: 12 3632-4077

o Aloisio Imé6veis Empreendimentos Imobiliarios Ltda -
Rua Dr Jorge Winther, 297 - Taubaté, SP — tel: 12
3622-2608

e Imobiliaria Nova Sao José Ltda - Rua Jacques Félix,
449 - Taubaté, SP - tel: 12 3633-2367

e Ventura Consultoria Imobiliaria Ltda - Praca Dr
Monteiro, 23 — Taubaté, SP — tel: 3622-7620

e Imobiliaria Mouawad Ltda - Rua Jacques Félix, 496 —
Taubaté. SP- tel: 3632-2150



