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LAUDO DE AvALIAgZo

OBJETIVO: Apuragdo de Valor de Terreno

LOCAL: Av. Rio Branco s/n - Trevo de acesso
CARAGUATATUBA -SP

SOLICITANTE : Ciro Distribuidora de Alimentos Ltda.
: (Massa Falida)

AUTOR:  RUBENS CAVALHEIRO JR.
Engenheiro Civil
CREA 060063222-1 .
Membro Titular do IBAPE - SP - N° 1.085

DATA DA AVALIACAO: Dezembro de 2007

E-Mail : engrubensidierra.com.br - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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IDENTIFICACAO DO AVALIADOR

Rubens Cavalheiro Junior, Engenheiro Civil, portador do. CREA 060063222-
1, residente a Av. Jorge Zarur, 274 - apto. 142, Sdo José dos Campos - SP e
Perito Judicial da Comarca de Sdo José dos Campos, nomeado desde 1987
para trabalhos de pericias e avaliagdes oficiais, conforme a documentos
anexados ao final do presente laudo.

OBJETIVO DO LAUDO

Trata o presente laudo pericial de vistoriar e apurar tecnicamente o valor do
bem imével, abaixo descrito:

e Um terreno, com a benfeitoria de uma edificagdo residencial, situado
de frente para a Av. Rio Branco, trevo de acesso a cidade de
Caraguatatuba e continuidade para Sdo Sebastitio, Itha Bela e litoral
Sul do Estado de Séo Paulo..

CRITERIOS DA AVALIAGCAO

Esta foi elaborada segundo as normas IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia e da NBR 14.653 da ABTN - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

- O valor apresentado refere-se ao bem, considerando-o livre de onus ou
gravames que possam existir sobre o mesmo, e pode ndo representar o valor
efetivo de negociacdo, devendo ser assumido como justo valor de mercado.
O valor efetivo de negociagdo é estabelecido caso a caso em um mercado
livre de compra e venda.

De acordo com a natureza do imével objeto deste estudo, o critério
especifico de avaliagdio foi o0 Método Comparativo de Dados de Mercado

O nivel de rigor adotado para este trabalho é classificado de avaliagdo de
nivel I ou maior, previsto na "NBR 14653/04 - Avaliagdo de bens, parte 2,
iméveis urbanos”. considerando a atualidade dos elementos utilizados,
confiabilidade dos dados e das fontes de informagdo, tratamento estatistico
aplicado e conformidade com as normas técnicas.

]
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CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DO IMOVEL AVALIANDO
» Localizagdo

O imével avaliando estd localizado & Av. Rio Branco, trevo de acesso ao
centro de Caraguatatuba-SP, ao lado do Supermercado Silva,
possuindo também um acesso pela Rua Amapd, nos fundos do terreno.
O local é um corredor de grande circulagdo de veiculos, possuindo
vizinhanga de grande atividade comercial,

e Zoneamento

O imével, de acordo com a Secretaria de Planejamento Urbano do
Municipio de Caraguatatuba, classificado como zona de corredor e
servigo, pela Lei de zoneamento local, para uso e ocupacdo do solo,
estando enquadrado na categoria Z7-2, taxa de ocupagdo 0,30 e
coefucnen’re de aproveitamento 2,50, com uso permitido para diversas
atividades de comércio, servicos, edificios, residéncias e industrias,
conforme categorias de uso definidas no quadro abaixo:

Z7-2 |C1, C2, C3; q4: C5: S1: S2; S3; 54: ST; El; E2; €3, L.
MISTOS (ALEM DOS USOS RESIDENCIALS)

e Caracteristicas do terreno

A drea é servida de toda a infra-estrutura necessdria, tal como: dgua,
esgoto, pavimentaglio asfdltica, telefone, iluminacdo ptiblica,
transportes coletivos municipais - intermunicipais e coleta de lixo.

O terreno tem 7.836,46 m2, em formato de setor de ciraulo,
irregular, seco e fechado por muro de alvenaria. Possui a benfeitoria
construtiva de uma residéncia, padrédo popular, com 60,00 m2.

Vide abaixo as dimensdes do terreno avaliando:

Frente.........ooommreeesmsnceee 152,53 m (em curva)

Lado direita .............cun...... 10553 m

Lado esquerdo .........ccon... 108,00 m

Area total ................... 7.836,46 m2 q.\\_t/_,.f\

E-Mail - engrubensiterntcon.be - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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ROTEIRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL '

FOTO 1 - Vista panordmica da frente do terreno avaliando,
' com mais de 150,00 metros em curva.
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FOTO 2 - Vista da Av. Rio Branco, na frente do terreno avalian
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FdTO 3 - Vista interna d6 terreno, observando-se a divisa lateral

a direita da foto.
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AVALIACAO DO IMOVEL

Critérios de Avaliagdo:

Adotaremos o valor unitério médio, o qual serd deduzido por meio do método
comparativo direto de dados de mercado (tratamento por fatores),
observando-se, o quanto possivel, as seguintes normas de avaliagdo: -NBR
14653 - Avadliagdo de bens, da ABNT, registrada no INMETRO com a mesma
denominacdo; Norma para avaliagdo de imdveis urbanos, do Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE/SP), e Normas
para Avaliagdo de Iméveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital, editada
pela Comissdo de Peritos nomeada em face da Portaria 01/2003, do Centro
de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Piblica da Capital (CATUFA).

Na homogeneizagdo dos elementos que serviréio d comparagdo serdo levados
em conta:

Fundamentagdio de nive! I ou maior, previsto na "NBR 14653/04 -
Avaliagdio de bens, parte 2, imdveis urbanos”.

« Os comparativos serdo homogeneizados em fungdo das mesmas
condigdes topogrdficas e edafoldgicas do imdvel avaliando, ou seja,
topografia aplanada e solos consistentes (paradigma = 1,00):

« O comparativo coletado em zona valorizada (em relagde a do imével
avaliando) terd decréscimo de até 50% (fator = 0,50).

« O comparativo coletado em zona desvalorizada (em relagdo & do
imével avaliando) terad acréscimo de até 50% (fator = 1,50).

«  Quando houver diferenga de dreas menor ou igual a 30%, o fator de
drea serd dado pela expressdo (drea do avaliando/drea do
comparativo)®?°.

» Quando houver diferenca de dreas maior do que 30%, o fator de

drea serd .dado pela expressdo (drea do avaliando/drea do
comparativo)’'?°. ’

Isso posto, tem-se:

E-Mail ; engrubensateraconibr - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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¢ Valor Venal do Terreno

Baseando-se em informagSes da Divisdo de Cadastro da Prefeitura
Municipal de Caraguatatuba, para o IPTU 2007, temos:

- Imdvel - Av. Rio Branco , Bairro Indaid, Inscrigto Cadastral
05.001.001.6

Terreno: R$ 131,70 /m2
Construcdo: R$ 26.398,24 (valor venal total da construgdo)

e (Cilculo do Valor do Terreno
Pesquisa Imobilidria:
Elemento 1

Terreno de 20.000,00m? na Av. Rio Branco, entrada da cidade,
proximo ao "Posto Joti"
Categoria: local menos valorizado que o do imével avaliando:
(f = 1,50)
Informante: Davi Iméveis — tel (12) 3882-2788
Valor de oferta: R$ 160,00/m?.

Homogeneizagdo:

R$ 160,00/m? x 150 x (7.836/20.000)°'® = R$ 214,00/m*

EIéme‘n‘to 2

Terreno de 10.000,00m? na Av. Rio Branco, entrada da cidade,
préximo ao “Posto Joti"
Ca*regor‘la local menos valorizado que o do lmovel avallando
(f = 1,50)
Informante: Davi Iméveis — tel (12) 3882-2788
Valor de oferta: R$ 150,00/m?2.

Homogeneizagdo:

R$ 150,00/m® x 150 x (7.836/10.000°%= - R$ 212,00/m* )}

L

E-Mail ; cngrubensaleracom.be - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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Elemento 3

Terreno de 16.000,00 m? na Marginal da Rodovia Caragud-Sdo
Sebastido - Rua José Herculano - Porto Novo
Categoria: local menos valorizado que o do imdvel avaliando:
(f =1,50)
Informante: Davi Iméveis — tel (12) 3882-2788
Valor de oferta: R$ 180,00/m?2

Homogeneizagdo:

R$ 180,00/m? x 150 x (7.836/16.000°'*°= R$ 247,00/m*

Elemento 4

Terreno de 3.000,00m? na Marginal da Rodovia Caragud-Sao
Sebastido - Rua José Herculano - Porto Novo
Categoria: local menos valorizado que o do imével avaliando:
(f =150)
Informante: Davi Iméveis — tel (12) 3882-2788
Valor de oferta: R$ 180,00/m?.

\
Homogeneizagdo:

R$ 150,00/m? x 1,50 x (7.836/3.000)°*°=  R$ 254,00/m*

Elemento 5

Terreno de 1.400,00 m? na Marginal da Rodovia Caragud-Ubatuba ao
lado do Restaurante do Tido.- Bairro Cidade Jardini
Categoria: local de igual valor comercial:
(f = 1,00)
Informante: Davi Iméveis — tel (12) 3882-2788
Valor de oferta: R$ 200,00/m?2.

Homogeneizagdo:

R$ 200,00/m* x 1,00 x (7.836/1.400)°'* =  R$ 248,00/m*

E-Mail : engrubens aiermn.com br - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461




RCJ

ENGENHEIRO

Elemento 6

|

Terreno de 10.000,00m? na Av. Campos Sales - Bairro Indaid

_préximo ao “Posto Joti"

Categoria: local menos valorizado que o do imdvel avaliando:

(f = 1,50)

Informante: Planivest Iméveis — tel (12) 3883-4840

Valor de oferta: R$ 150,00/m2.
Homogeneizagdo:

R$ 150,00/m? x 150 x (7.836/10.000)°% =

Elemento 7

R$ 212,00/m?

Terreno de 4.000,00m? na Av. Ministro Dilson Funaro -
Bairro Porto Novo
Categoria: local menos valorizadoe que o do imével avaliando:

(f = 1,40)

Informante: Planivest Iméveis — tel (12) 3883-4840

Valor de oferta: R$ 160,00/m?.
Homogeneizagdo:

R$ 160,00/m? x 1,40 x (7.836/4.000)°'% =

R$ 245,00/m*

Em resumo:

(R$/m?)
Elemento.1 214.00
Elemento. 2 212.00
Elemento.3 247.00
Elemento.4 254.00
Elemento b 248.00
Elementa.6. 212.00
Elemento.7 245.00
Média aritmética dos elementos 233;14

E-Mail ; engrubens@lerra.com.br - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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Saneamento das amostras:

Considerando-se um intervalo vdilido de 30% no entorno da média
aritmética simples — item 7.5.5 da Norma para Avaliagdo de Imoveis

Urbanos, do IBAPE — resulta: ‘

Limite superior: R$ 233,14 x 1,30 = R$ 303,00/m?

Limite inferior: R$ 233,14 x 0,70 = R$ 163,00/m2

Como ndo hd elementos discrepantes, esta média aritmética simples

poderd ser adotada neste trabalho.

Outro fator que deve ser considerado é o "Fator de Oferta”, da
ordem de 10% (F=0,90), que compensard a superestimativa das
mesmas.

Em assim sendo teremos que:
Valor unitédrio médio saneado = R$ 233,14 /m? x 0,90

Valor unitdrio médio saneado = R$ 210,00 /m?

Cdlculo do valor final da parte do terreno

Em face da situacdio local e dos fatos apurados nas diligéncias, por se
_fratar de zona de incorporagdo, que se encontra em regido com alta

vocagdo para empreendimentos imobilidrios, ndo serdo aplicados os

fatores de testada e de profundidade a drea em questdo.

Isso posto, podenios concluir que:

Valor do terreno = Area do terreno X Valor unit. médio pesquisado

Valor do terreno = 7.836,46m2 x R$ 210,00/m2

' 5)
V terreno = R$ 1.645.657,00' &

o S

E-Mail ; cnprubensaieriaconbr - Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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Calculo do Valor da Edificacdo

O valor da edificacdo serd dado pela férmula:

Ve = Ac x Cu x Fia x Fcf

oride:
e Area construida: 60,00 m2
» TIdade aparente: 20 anos
» Padrdo do imével: Popular
e Cu = Custo Unitdrio Bésico de Edificagdo (Revista Mercado-SP)

R$ 652,04 / m2 (Tabela em Anexo)

e Fia = Fator de idade aparente = 0,70
» Fcf = Fator da "coisa feita" = 1,04

Portanto: |
Ve= (60,00m2 x R$ 652,04/m2 x 0,70 x 1,04)

V edificacdo= R$ 28.481,00

CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

O valor Total do imével serd dado pela soma do valor da parte do terreno
mais o valor da edificagdo.

Portanto:

Valor Total do imével = R$ 1.645.657,00 + R$ 28.481,00

VALOR TOTAL do- IMOVEL = R$ 1.674.138,00

(Hum Milhdo Seiscentoe e Setenta e Quatro Mil Cento e Trinta e Oito Mil qu;)

SN
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Este laudo avaliatério foi digitado.em 14 folhas, sémenﬁ'é no anverso,
‘coptando com mais os anexos da "Planta Cadastral do Terreno®, *Documento
de IPTU do Imével”, “Tabela dos Custos Unitdrios Bésicos de Edificagdes” e
os *Documentos do Autor do Trabalho". '

Sdo José dos Campos, 05 de Dezembro de 2007

RUBENS CAVALHEIRO JR. (&
Engenheiro Civil - A

CREA 060063222-1

Membro Titular do IBAPE-SP - 1.085 (*)

(*) - Instituto Brasileiro de AvaliagSes.e Pericias de engenharia

E-Mail : enpfubens@terracom.br - Cel. (12)97126935 - TelfFax: (12) 39134461
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ANEXO 1

Planta Cadastral do Terreno

E-Mail _Mp_@wm - Cel. (12)97126935 - TelFax: (12) 39134461
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LEVANTAMENTO CADASTRAL
PROPRIETARIO: DAVID SALAMENE
LOCAL: Avenida Rio Branco s/n°
Bairro do Indaia - Caraguatatuba - SP
Matricula 34.396 Inscricdo Cadastral : 05.001.001.6
AREAS: TERRENO 7.836,46 m?2
CONSTRUCAO 60,00 m?2
S/Escala
%
R. AMAPA
———— | SITUACKO (S/ESCALA)

PROPRIETARIO

RESP.. TECNICO P/ LEVANTAMENTO
RUBENS CAVALHEIRO JR.

CREA: 060.063.222-1
ART —
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ANEXO 2

Documento de IPTU do Terreno

E-Mail ; engrubensaierracom b = Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461




PREFEITURA MUN EST BALN DE CARAGUATATUBA I P T U
|
AN S T 12 ol St s - |
["EXERCICIO NUMERO DO CAFNE EMISSAO DO CARNE CADASTRO INSCRIGAC CADASTRAL | AL/
| AYN
2007 0000000 04/12/2007 5001001 05.001.001.6 i ~
[TOCAL D IMGVEL T4 ’m:ﬁﬁes r‘\:)"
AVN RIO BRANCO S/N ANDAR: APTO: I 5001001
INDAIA | DECLARO TER RECEBIDO O CARNE A
QUADRA: LOTE: | QUE S= REFERE ESTE COMPROVANTE
PROPRIETARIO i
CIRO DISTRIBUICORA DE ALIMENTOS LTDA. :
COMPROMISSARIO | : DAT;
DAVID SALAMENE I
[ ENDEREGD FARA ENTREGHA |
RUA SAO BENEDITO 422 !
CENTRO ' —
11660100 CARAGUATATUBA SP ANDAR: APTO: | ASSINATERA
|
___________________________________________________ O
PREFEITURA MUN EST BALN DE CARAGUATATUBA
& DEMONSTRATIVO DE CALCULOS - LP.T.U. - 2007 T
[ CUDIGO 00 CADAGTAD | INBGHIGAD GADASTRAL TESTADA DO IMOVEL TESTADA PITAXAS TR PARCELAS OOt CONGTRUCHES RLTIOTA
5001001 05.001.001.6 153,53 153,53 11 1 b
e TE \\\f\LDR W00 T ERRENG [R5y - VALOR VENAL DO TERRENO (R%) AREA CONGTRUDA TOTAL [ VALOR VENAL DA GONSTRUGAO (R$) TALDR VERAL TOTALIRE] FRAGHD DAL —|
7.836,46 | , ( 131,70 29.844,76 60,00 | 26.398,2:‘ 56.243.0 1,0000
CEMPROTEEARTD
UIDORA DE ALIMENTOS LTDA. DAVID SALAMENE
ENDEREGO DO IMOVEL ENDEREGD DE ENTREGA
AVN RIO BRANCO S/N ) ANDAR: APTO: RUA SAO BENEDITO 422
INDAIA CENTRO
QUADRA: LOTE: INSC. ANT: 11660100 CARAGUATATUBA SP
“PRAGELA VENCIMERTE . VALGH PARCELA VENCIMENTO VALOR DESCRIGAG GUS THIBUTUS
UNICA  01/01/1900  14.779,47 06 20/12/2007 2.592,89 15.293,34
UNICA  20/07/2007 14.001,61 IPU 264,00
01 20/07/2007 2.592,89 TOTAL 15.557,34
02 20/08/2007 2.592,89
03 20/09/2007 2.592,89
04 20/10/2007 2.592,89
°5 20/11/2007 2.592,89
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ANEXO 3 ,

Tabela dos Custos Unitdrios Basicos de Edificagoes

E-Mail : envrubensaierra com:br = Cel. (12)97126935 - Tel/Fax: (12) 39134461
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PINIweb - Indices e Custos,

Pagina 1 de 2

PiNIwel _[imessis s fanssrss s asinemni i) some-) e

7R GUIA DA
J CONSTRUCAO

Ol4 RUBENS.

‘ Guia de Fornecedores

a Pregos Pesquisados

Meu Cadastro Vantagens do 4

«« voltar

Més de Refere!!!!l. !Etubmﬂ(l{)?

‘ Como Especificar

. “ indices e Custos

“ Atualizac®0 Monetaria

i“ imais

Cadastre seus produtos

j Login: |:|
Senha:l—_:__—l@

Nossos Sites
- Selecione -

Uso da Edificacio é
|Habitacional “Global | MAT
Residencial fino (1) 1.143,43 729,65
Residencial médio (2) 861,77 513,70
M u__ 393,58
Sobrado popular (11) ' 758,34 443,85
|Prédio com elevador fino (4) : 967,48 637,31
Prédio com elevador médio(10) : 821,31 522,21
|Prédio com elevador padrao médio alto (12) 896,14 636,40
|Prédio sem elevador médio (5) 902,60 " 506,76
|Prédio sem elevador popular (6) 641,96 344,57
Comercial

|Prédio com elevador fino (7) 1.011,03 690,08
Prédio sem elevador médio (8) 947,51 567,84
Clinica Veterinaria (14) 966,74 652,47
Industrial :

Galpao de uso geral médio (9) | 811,75 | 581,97
Fonte: Pini

Observacio:

Os tipos de construgio e padrdes de acabamento considerados (1 a 9) sdo os seguintes:

(1) residéncia térrea (250 m2), executada com alvenaria de tijolos comuns; caixilhos de

temperados com ferragens (fechaduras e dobradicas); fachada com pintua latex acrilica sc
silicone sobre concreto aparente. Nesse projeto ocorre a substituicio da cobertura convenciona
impermeabilizada; ' )

(2) residéncia assobradada (215 m2), executada com alvenaria de tijolos ceramicos; vidros col
de ferro e madeira cam pintura esmalte ou verniz; cobertura com telhas ceramicas; fachada
PVA sobre massa fina;

(3) residéncia térrea (63 m2), executada com alvenaria de blocos de concreto; vidros comur
|ferro com pintura esmalte, pintura intermna e externa com calagdo sobre massa grossa desemj
com telhas de fibrocimento;

(4) Edificio residencial com 29 pavimentos (18.900 m2), executado com alvenaria de tijolos
comuns em caixithos de aluminio e temperados com ferragens; piso das areas comuns revesti
hall social, entrada e salfio de festas com piso em placas de marmore; fachada em argams
imitagdo travertino; cobertura com laje impermeabilizada e protecdo térmica; i

(5) Edificio residencial com 4 pavimentos (1662,50 m2), executado com: alvenaria de bl
caixilhos de aluminio; piso das areas comuns revestidos com granilite, entrada social com pl
fachada com pastilhas de porcelana; cobertura com telhas de fibrocimento;

(6) Edificio residencial 4 pavimentos (638 m2), executado com: alvenaria de blocos de conc
ferro com pintura esmalte; pintura interna e externa com caiacio sobre massa grossa desemy
com laje impermeabilizada e protecdo térmica;

(7) Edificio comercial 13 pavimentos (5.800 m2), executado com: alvenaria de tijolos

concreto aparente; cobertura com laje impermeabilizada e protecdo térmica; \
(8) Edificio comercial com 3 pavimentos (1.426 m2), executado com: alvenaria de tijolos ce
ferro com pintura esmalte; fachada com pintura latex acrilico sobre massa grossa desen
ceramicas; cobertura com laje impermeabilizada e protecdo térmica;

(9) Galp3o industrial (1553,50 m2), com setor administrativo acoplado, exzcutado com: fech:
blocos de concreto e estrutura metdlica com telhas de fibrocimento; piso de alta resisténcia
telhas de fibrocimento.

O célculo mensal dos Custos Unitérios Pini de Edificagdes ocorre através da atualizagdo global

temperados em caixilhos de aluminio; fachada com pintura latex acrilico sobre massa corri
J'/

http://www.construcaomercado.com.br/IC/Cupe.asp?Regiao=SP 6/12/2007
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ANEXO 4

Dacumentos do Autor do Trabdlho.

E-Mail ; engrubens@terra.com.br - Cel. (12)97126935 éTel(F@r;_,(IZ) 39134461
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