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1 - PRELIMARES:

AMPX - Consultoria Técnica Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob n°
10.476.598/0001-43, sediada a Rua Princesa Isabel, 363 - MAUA - SP, tendo
sido indicada para atuar como PERITO AVALIADOR no processo 1016225-
90.2016.8.26.0625 - Recuperacao Judicial e Faléncia, Requerente - DARUMA
Telecomunicacgdes e Informatica S.A., vem apresentar a avaliagdao do imével
situado a Av. Independéncia, 3.500 - TAUBATE - SP, de Matricula n® 29.061
- do Cartorio de Registro de Imdveis de Taubaté, todavia foi requerido
desmembramento pela proprietaria e autorizado pelo alvara expedido em 17
de junho de 2019 pela 42 Vara Civel de Taubaté - processo n® 1016225-
90.2016.8.26.0625, procedendo-se o registro em 03 de dezembro de 2019
em dois imoOveis a saber:

e Matricula n© 155.455: prédio de n© 3500 com area construida
10.358,95m2 e seu respectivo terreno, designado como Area 01, de frente
para a Av. Independéncia, TAUBATE - SP, com &rea de terreno de
31.230,55m=2.

e Matricula n® 155.456: prédio de n® 251 com drea construida de
2.609,91m?2 e seu respectivo terreno, designado como Area 02, com frente
para a Rua Guglielmo Marconi, TAUBATE - SP, com &rea de terreno de
28.393,46m2.

IMOVEL: matricula 155.455 - “Prédio n® 3.500 com &rea construida de
10.358,95m2 e seu respectivo terreno designado AREA 01, correspondente a
parte dos lotes n° 01, 02, 03 e 04, do imdvel denominado LOTEAMENTO
INDUSTRIAL, situado no bairro de Piracangagua, em Taubaté, com frente
para a Avenida Independéncia, com a seguinte descricdo: inicia-se no ponto
D1, localizado a 16,35m do cruzamento da Av. Independéncia com a Rua
Guglielmo Marconi e deste ponto segue em linha reta numa distancia de
85,98m e azimute de 223°51'40” até encontrar o ponto D2, deste segue em
curva a direita numa distancia de 35,13m e raio de 50,00m até encontrar o
ponto D3, deste segue em linha reta numa distancia de 55,79m e azimute de
264°07'19” até encontrar o ponto D4,confrontando do ponto D1 até aqui
com a Av. Independéncia, deste deflete a direita e segue margeando a Rua
Projetada 05 do Distrito Industrial, através do corrego José Raimundo,
também Ribeirdo Abaeté ou Cérrego Ponte Alta numa distancia de 178,37m
até o ponto D4A, deste deflete a direita e seque em linha reta confrontando
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com o prédio n° 251 (Area 02), numa distancia de 97,00m e azimute
89°09'46" até o ponto D7, deste deflete a direita e segue em linha reta numa
distancia de 7,00m e azimute de 133°32'57” até o ponto D8, deste deflete a
esquerda e segue em linha reta numa distancia de 59,58m e azimute
43°01'22" até o ponto D9, confrontando do ponto D7 até aqui com a travessa
da Rua Guglielmo Marconi, deste deflete a direita e segue em linha reta numa
distdncia de 196,79m e azimute de 133°32'57” até o ponto D10,
confrontando com a Rua Guglielmo Marconi, deste segue em curva a direita
numa distancia de 14,19m e raio de 9,00m , confrontando com a Rua
Guglielmo Marconi e Avenida Independéncia ao ponto D1, inicio desta
descricao, encerrando uma area de 31.230,55m2, cadastrado na Prefeitura
Municipal no BC n© 3.4.040.003.001.

IMOVEL: matricula 144.456 - “Prédio n® 251 com &rea construida de
2.609,91m2 e seu respectivo terreno designado AREA 02, correspondente a
parte dos lotes n°® 01, 02, 03 e 04, do imdvel denominado LOTEAMENTO
INDUSTRIAL, situado no bairro de Piracangagua, em Taubaté, com frente
para a RUA GUGLIELMO MARCONI, com as seguintes descrigao: inicia-se no
ponto D6, deste ponto segue em linha reta confrontando com a Travessa da
Rua Guglielmo Marconi numa distancia de 59,58m e azimute 223°01'22" até
o ponto D7, deste segue em linha reta confrontando com o prédio n°® 3.500
(Area 1), numa distancia de 97,00m até o ponto D4A, deste deflete a direita
e segue margeando a Rua Projetada 05 do Distrito Industrial, através do
corrego José Raimundo, também Ribeirdo Abaté ou Cérrego Ponte Alta, numa
distancia de 337,32m até o ponto D5, deste deflete a direita e segue em linha
reta numa distancia de 244,49m e azimute de 133°32'57” até o ponto D6,
inicio desta descricao, encerrando uma area de 28.393,46m?2, cadastrado na
Prefeitura Municipal no BC sob n® 3.4.040.090.001.

2 - VISTORIA:

Vistoria realizada nos imdveis nos dias 17 e 19 de junho de 2020, auxiliado
por equipe composta de fotografo e assistente técnico, pra execucdo
levantamento de caracteristicas, dados e reportagem fotografica de todas as
benfeitorias que os compdem, estado de conservacdao das mesmas,
caracterizacao das edificacOes e benfeitorias; verificacdo de possiveis pontos
de alagamento, caracterizacao da regiao, qual a infraestrutura disponibilizada
e o contexto urbano; visita a Prefeitura do Municipio de Taubaté -
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especificamente a Secretaria de Planejamento, para levantamento de dados.
Nao ha qualquer referéncia ou vestigios quanto a problemas ambientais.

2.1 - Localizagdo e Mapa

Os imdveis em estudo estao situados na Av. Independéncia, 3.500 e
Rua Guglielmo Marconi, 251 - TAUBATE - SP - em loteamento
Industrial. Como pontos de referéncia e distancias aproximadas:

e 3,0 km da Rodovia Ayrton Senna da Silva (SP 070)
e 350m da Rodovia Presidente Dutra (BR 116)

e 4,7km do Centro de Taubaté

e 126km do Centro de Sao Paulo

Mapa de localizacdo: fonte - GOOGLE Maps
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NOTA: a BR-383 nesse trecho é coincidente com BR-116 (Rodovia
Presidente Dutra).
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2.2 - Ocupacao Circunvizinha

A regido é formada predominantemente por industrias, centros
logisticos e comercio (restaurantes, hotéis etc.), ao longo da Av.
Independéncia, Av. dos Bandeirantes e suas transversais - regido com
ocupacao de densidade média e nivel econébmico médio.

As principais vias de acesso sao a Rodovia Presidente Dutra (BR-116)
e Rodovia Ayrton Senna da Silva, interligando com Sao Paulo, Vale do
Paraiba, Litoral Norte, Rio de Janeiro e Sul de Minas Gerais.

2.3 - Transportes

A localizacao do imdvel é favorecida pela proximidade com as Rodovias
Presidente Dutra e Rodovia Ayrton Senna da Silva que interliga a regiao
a diversas cidades como citado no item anterior.

O transporte publico municipal interliga o imdvel avaliando ao Centro
de Taubaté (Terminal Rodoviario Novo Taubaté) através das linhas:

e Linha 15 - Jardim América - Terminal Rodoviario Urbano (cerca de
8 min)

e Linha 01 - Estoril (Via Marrocos) (cerca de 33 min).

e Caminhada de cerca de 4 min.

2.4 - Infraestrutura

A regido é servida por energia elétrica, rede de telefonia e internet,
coleta de residuos sélidos, sistema de agua e esgoto sanitario e servigos
postais, rede de iluminacdo publica e vias asfaltadas. A avenida
Independéncia é de pista dupla, cada uma com duas faixas de
rolamento, canteiro central ajardinado e calcadas em frente aos
imoveis.

2.5 - Zoneamento

Conforme Lei Municipal n® 412/2017 - que instituiu o Plano Diretor
Fisico de Taubaté - o imdvel avaliando situa-se na Macrozona de
Expansao Urbana - Zona de Desenvolvimento Urbano - regiao em
transformacao de rural para urbana, para expansao urbana, tendo
adequada infraestrutura urbana - especificamente nos lotes do imodvel
avaliando essa infraestrutura esta disponivel.
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2.6 - Caracteristicas Topograficas

A regidao tem relevo ondulado relativamente suave, sendo que o imdvel

esta situado em parte plana, sem risco de alagamento ou
desmoronamento - apesar da divisa esquerda, referéncia frente do
imoével 155.455, e fundo do imdvel 155.456, ser um corrego, todavia
sem volume de agua, mesmo em fortes chuvas para causar danos, pois
estd em nivel muito abaixo do imdvel, nao tendo ocorréncia relatada
em pesquisa verbal feita com funcionarios da empresa.

- AVALIACAO
3.1 - Normas de Referéncia
A Avaliacao teve por base as seguintes:

* NBR 14653-1 Avaliacao de Bens - parte 1: Procedimentos gerais e NBR
14653-2 Avaliacdo de Bens - parte 2: Imoveis Urbanos.

* Norma de Avaliacao de Imodveis Urbanos - IBAPE/SP.2011

Os valores tém como base o més de junho de 2020.

3.2 - Metodologia

Os imoveis avaliando sdo constituidos por lotes com ocupacao industrial,
sendo constituidos pelas seguintes benfeitorias:

Imovel matricula 155.455:

Portaria 1

Administragao e Engenharia
Producao

Refeitdrio

Portaria 2

Arquivo

Cabine de Forca / Subestacgao
Prédio do gerador

Sala de resinagem/Laboratério
10 Reservatério de agua

VoONOORWNE
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Imovel matricula 155.456:

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

Politriz
Almoxarifado
Depdsito
Almoxarifado
Manutencao
Almoxarifado
Almoxarifado
Almoxarifado de inflamaveis
Portaria 3
Deposito
Deposito
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22. Depdsito

23. Abrigo

24. Cobertura

25. Depdsito

26. Cobertura Portaria 1

27. Cobertura Portaria 1

28. Cobertura Administracao

Além de Pavimentacdao, Fechamento e Paisagismo.
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Prédio 3.500 - Area 02 28.39346 m?
Projeto aprovado, processo n°® 21313/16
Area total construida 2 609,91 m?.

D.244.49m

Puo ardtempars

REFEITURA MUNICIPAL
U CORREGO PONTE
EGO JOSE RAMUNDO

Rua Guglielmo Marconi

Daa D.97.00m

ISTRITO INDUSTRIAL DAP
S DO RIBEIRAO ABAETE 0
ONHECIDO COMo CORR

N
v

Referéncia: Projeto Simplificado - folha Unica — apresentado a Prefeitura

de Taubaté - SP.
NOTA:

1. Conforme assinalado nos dois mapas, entre os dois imdveis esta a
Travessa da Rua Guglielmo Marconi - atualmente ela nao esta
delimitada, situando-se dentro do fechamento do imédvel, havendo

um portao onde indicado pela seta.

9
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2. O imével de matricula 155.456 ndo possui Entrada de Energia
independente - atualmente estd conectado no imédvel matricula
155.455.

Foram considerados os Métodos Comparativo Direto de Dados de
Mercado para se obter valor do terreno, através de amostragem de areas
e ou imodveis com benfeitorias, neste caso foram feitos descontos
relativos as benfeitorias existentes, considerando “Area Construida”,
“Estado de Conservacao”, “Padrao Construtivo” e o “Custo Unitario
Basico Padrdo R8-N - sem desoneracdo - fonte SINDUSCON” e assim
obteve-se o valor dos terrenos; para se obter o valor das benfeitorias
dos imodveis avaliando também foi utilizado o Método do Custo,
aplicando-se processo semelhante ao utilizado no calculo do desconto do
valor das benfeitorias das amostras descrito anteriormente.

3.3 - Selegao

Na selecdo das amostras foi considerada importante a semelhanga no
que diz respeito a situacdo, a destinacdo, a forma, ao grau de
aproveitamento do terreno, as caracteristicas fisicas e a adequagao ao
meio, devidamente verificados, evitando-se diversos fatores de
homogeneizagdo. Situam-se na mesma regidao, tem as mesmas
melhorias urbanas do imdvel em avaliacao - ver mapa a seguir - com a
localizacao do imodvel avaliando e as 04 (quatro) amostras avaliadas
(numeros sao referéncia de cada amostra - ver ANEXO I).
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As amostra 01, 02 e 04 estdo no mesmo Distrito Industrial onde esta
localizado o imdvel avaliando.

As amostras 03 e 06 situam-se em outro Distrito, este Comercial, ao
lado das empresas Assai, Leroy Merlin, Atacaddo, postos de gasolina,
portanto com mesmas caracteristicas urbanas e de mercado.

A amostra 05 situa-se em regidao Comercial com incidéncia de comercio
de menor porte.

Sao amostras em regides e vocagdes semelhantes, industriais ou
grandes varejistas/atacadistas e também propicias a empresas de
logistica, pois tem acesso direto a Rodovia Presidente Dutra.
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3.4- Homogeneizagao

Para homogeneizacdo das caracteristicas dos terrenos das amostras
pesquisadas as do imdvel avaliando foram utilizados seguintes fatores
de ponderacao:

3.4.1 - Fator OFERTA

Para definir o fator foram considerados:

e processo de venda pela modalidade leildo: este nao
disponibiliza venda por financiamento bancario a longo prazo
e tampouco a permuta por outros imdveis e/ou
veiculos/maquinas, nem mesmo como parcela de pagamento;

e a dificil situagcao econémica/financeira que o pais atravessa em
funcao da pandemia do Covid-19, sem previsao de mudanca a
curto prazo;

Os imdveis da amostragem estdo sendo ofertados ja a alguns anos
- a amostra 03 desde 1981, e para ajustar os precos das amostras
foram adotados: 80% dos valores informados pela superestimativa
dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios), e desconto de 20 a
30% referente ao sistema de venda e a situagao
econdmica/financeira do pais, ajustando a valores para uma
condicao comercial condizente com o atual momento de comercio de
tal tipo de imédvel. Os dados das amostras foram obtidos em contatos
com corretores de imodveis que atuam na regidao - indicados nos
dados das amostras.

3.4.2 - Fator LOCALIZAGAO

Para definicao dos fatores de transposicao foi empregada a relagao
entre os valores dos dados cadastrais (valor m2 do terreno) do
imovel avaliando e das amostras, no Servico de Cadastro Imobiliario
da Prefeitura de Taubaté - Exercicio 2020 (Anexo VI).
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3.4.3 - Fator AREA

De acordo com Normas do IBAPE-SP os fatores a serem empregados
para areas industriais seriam o Fator OFERTA e fator LOCALIZACAO,
todavia neste caso pela variacdao das dimensdes das areas das
amostras e area avaliando serem significativas optou-se por aplicar
este fator para se ajustar a valores mais proximos da realidade.

3.5 — Especificacdes da Amostragem

Buscamos amostras na mesma regiao ou semelhantes a do imdvel
avaliando. Especificagao conforme a seguir:

3.6 —

Caracterizacdo do imdvel avaliando quanto a todas as variaveis
analisadas - com fotos e visao geral do entorno;

Adotada amostragem com 06 (seis) elementos;

Identificacao dos elementos das amostras, com foto e informacoes
sobre as variaveis analisadas, além de croqui de localizagao;

O valor homogeneizado de cada elemento, apds aplicacdo do
conjunto de fatores nao resulte aqguém da metade, ou além do
dobro do valor da transacao, ou apds aplicacao do fator oferta;

Os fatores utilizados avaliados em relacao a sua condicao de
homogeneizagao;

Mesmas infraestruturas urbanas.
Os valores das amostras apds homogeneizagao nao resulte maior
ou menor do que 30% da média dos valores das amostras; em caso

de valores fora de tal extensao foram descartados, calculando-se o
valor unitario final - homogeneizado e saneado.

Valores dos Terrenos

O calculo do valor unitario estd demonstrado na Planilha - ANEXO IT -
para Area 01 e ANEXO IIT para Area 02, com os elementos pesquisados

Rua Princesa Isabel, 363 — MAUA — SP - telefone [11] 97376-6364
email: amp210348@gmail.com
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no mercado, assim como os parametros de calculos adotados para
homogeneizacao e saneamento, que conduziram aos valores de:

e Area 01: R$ 578,09 por metro quadrado.
o Area 02: R$ 239,94 por metro quadrado.

e VALOR DA AREA 01:

o AREA: 31.230,55m?2
o VALOR: R$ 18.054.000,00

e VALOR DA AREA 02:

o AREA: 28.393,46m?2
o VALOR: R$ 6.813.000,00

O Grau de Fundamentacdo é II - com confiabilidade de 80%.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - TRATAMENTO POR FATORES

REQUISITOS
total
grau pontos
item descrigao
ITI II I 9
caracterizagdo completa quanto aos
1 do imdvel fatores utilizados no 2
avaliando tratamento
quantidade
minima de
dados de
2 mercado, 6 2
efetivamente
utilizados
apresentacgdo de
informagdes relativas a
identificacdo todas as caractgrlstlcas
dos dados analisadas,
3 dos dados de 3
com foto e
mercado o
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo
intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*a) 2
conjunto de
fatores

(*a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com uma quantidade menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

grau 1l 1 |

pontos minimos 10 6 4

itens2e 4 itens2 e 4

itens obrigatdrios demais minimo grau II demais minimo grau I

todos no minimo grau I

PONTOS TOTAIS 9 ENQUADRAMENTO GRAU I

3.7 - Valores das Benfeitorias

Conforme ANEXO 1V - Calculo do Valor das Benfeitorias :
e Benfeitorias - matricula 155.455 - AREA 01: R$ 6.018.000,00
e Benfeitorias - matricula 155.456 - AREA 02: R$ 1.354.000,00

4 - CONCLUSAO

Conforme demonstrativo e fundamentado na pesquisa imobiliaria na
regidao concluimos que os valores dos imoveis relativos as Matriculas n©
155.455 e 155.456 - Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté - SP -
sao em valores redondos:

MATRICULA n° 155.455 - AREA 01
R$ 24.072.000,00

(vinte e quatro milhdes e setenta e dois mil reais)

MATRICULA n° 155.455 - AREA 02
R$ 8.167.000,00

(oito milhdes, cento e sessenta e sete mil reais)
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5 - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 16 (dezesseis) paginas,
todas impressas no anverso, e com 06 (seis) Anexos, datado e assinado
pelo perito.

Maua, 08 de setembro de 2020

Eng® AMILTON PEGORARO
CREA-SP n© 0600.42.258-0

ANEXOS:

I - Especificagao da Amostragem (fls 01 a 03)

II - Calculo do Valor Unitario do Terreno - AREA 01 (fl. 01)
III - Célculo do Valor Unitario do Terreno — AREA 02 (fl. 01)
IV - Fotos da Amostragem (fl. 01)
V - Calculo do Valor das Benfeitorias e Fotos (fls. 1 a 125)

VI - Dados Cadastrais — Prefeitura de Taubaté (fls. 1 a 10)
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