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APRESENTACAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 191/2021
Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) da Quinta Vara Civel da Comarca
de Jundiai - SP

Laudo de Avaliacdo Imobiliaria

REQUERENTE: Residencial Tupi I.

REQUERIDO: Clayton Caldas Teixeira.

PROCESSO: 1018869-47.2017.8.26.03009.

Dados do Imével Avaliando:

Tendo em vista, tal demanda, eés%ﬁa;gnatério, vem humildemente parente
Vossa Exceléncia, informar que aceit @ encargo, para atuar na qualidade de
Perito Judicial, para avaliar o bem iLévé , objeto da Matricula 132.227, um
Apartamento N° 207, no Segundo Pavimento; do Edificio 04, do Condominio
denominado Residencial Tupi I, Nucleo'Colonial'Bardo de Jundiai, na Rua Miguel
Barreto, N° 301, com &rea total 59,3512m2.

O imével é dotado de todos os aparelhos publicos, pracas, asfaltamento,
calcamento, iluminacdo publica, escola, delegacias, hospitais, postas de saude,
lojas, bancos, escolas, transporte publico, pontos de énibus, pontos de taxis,
internet banda larga de fibra 6tica, esgoto, coleta de esgoto, energia elétrica,
adgua potavel, e demais melhorias.

LAUDO - 191 - 2021

Diligencia:
10/09/2021 as 10:00.

O Laudo aqui nomeado e enumerado como 191 - 2021, foi precedido de
vistoria prévia do imbével, afim de que se pudesse apurar as nudncias e minucias,
as quais possam atribuir ou reduzir valor de Venda.

Esse trabalho técnico, foi concebido de forma imparcial, dando a Esse
Assistente Técnico, liberdade para que assim chegasse ao valor real e justo do
imével supra. Assim, como, esse Assistente Técnico, ndo tem compromisso algum
com o resultado do trabalho produzido, no que tange valor final do imével.

Como se mais nada houvesse a dizer sobre o exposto acima, damos iniciados
os trabalhos.
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EXCELENTISSIMO (A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) da Quinta Vara Civel da Comarca de Jundiai

- SP

Laudo de Avaliagdo Imobiliaria
REQUERENTE: Residencial Tupi I.
LAUDO - 191 - 2021

APRESENTAGAO

DAS TECNICAS DE AVALIACAO
Aplicagdo do Método de Avaliagéo
Método evolutivo

Método Involutivo

Método do Custo Método

Método da Quantificagdo de Custos

Método da Quantificacdo de Custos ".!rq‘

Método Comparativo Direto de Custo Uf \
Tratamento por fatores —
Fatores Aplicaveis ao Valor das Benfeitorias Utilizados

Fatores complementares

Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Fatores relativos a topografia

Fatores Quanto a Consisténcia do Terreno Devido a Presenca ou Acdo da Agua
Método da quantificagdo de custo para avaliagdo das benfeitorias

Tabela de Ross-Heidecke

METODO PARA AVALIACAO E CARACTERIZAGCAO GERAL

Metodologia Aplicada para Avaliagéo

Avaliar o Imével, através do Método Comparativo Direto.

AVALIACAO DO IMOVEL - METODO ESCOLHIDO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por Fatores:
AVALIAGCAO GERAL

DAS CONCLUSOES

Resultante do Estudo

IMOVEL AVALIANDO

JUSTIFICATIVA

CONCLUINDO

Encerramento
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:

RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 191/2021 J

Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

APRESENTACAO

A Quinta Vara Civel da Comarca de Jundiai - SP, SOLICITOU JUNTO A ESSE
PERITO, DEVIDAMENTE CADASTRADO NO ORGAO DE CLASSE CREA—-SP, E DEVIDAMENTE HABILITADO
PARA ATENDER PRESENTE DEMANDA, EM PRESTACAO DE SERVICOS DE ENGENHARIA CIVIL E ENGENHARIA
LEGAL.

LAUDO N° 191/2021.

Rodrigo Alves Camargo Engenheirbeiyil e Perito Judicial, em atencdo a

~ f . ’ (112 .
Nomeacdo acima supramencionado, venh po: meio deste apresentar seu trabalho que
se encontra consubstanciado com as din@tﬁi@es das normas brasileiras de

avaliacdes imobilidrias, 14.653-2. = 1771¢

Ante ao exposto acima, solicitamos deferimento.

Sdo Paulo, 06 de Outubro de 2021.

l/%ﬁo ‘A.%’O

Rodrigo A. Camargo - Engenheiro Civill & Perito Judici

Especializa¢des: Perito em Engenharia Civil/Perito Avaliador de 6veis Rurais e Urbanos/Perito
Grafotécnico/Perito em Documentoscopia.

Cel.: (011) 9-7046-0993.

E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargo@andradeecamargoengenharia.com.br
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CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTACAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
LAUDO N° 191/2021

Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

SOLICITANTE: Quinta Vara Civel da Comarca de Jundiai - SP.

Rodrigo Alves Camargo Engenheiro Civil, acreditando ter concluido seus
trabalhos técnicos, que serdo expostos nesse Laudo Avaliativo, vem,
respeitosamente apresentar-lhes seu trabalho e as conclusdes que se encontram em
consubstanciadas no presente.

LAUDO - N° 191/2021.

Sdo Paulo, 06 de Outubro de 2021.

2. N T

Rodrlgo A. Camargo - Engenheiro civill & Perito Judicidl.

Especializag¢des: Perito em Engenharia Civil/Perito Avaliador de Jméveis Rurais e Urbanos/Perito
Grafotécnico/Perito em Documentoscopia.

Cel.: (011) 9-7046-0993.

E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargo@andradeecamargoengenharia.com.br

LAUDO DE AVALIACAO - 191-2021 Pagina 4 de 23 Sugenbetra Qi ¢ Peoito - Ruduigo A, Gamarga: 101569-47.2017.5.26.0309

144

WJAI21702107582

umero

16:52 , sob o nG

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018869-47.2017.8.26.0309 e codigo 88C6605.



fls. 145

CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. ‘
LAUDO N° 191/2021 o

Rl & P Carmargn Ergenhariac Pericias

Do Avaliando.

Bem imével, objeto da Matricula 132.227, um Apartamento N° 207, no Segundo
Pavimento, do Edificio 04, do Condominio denominado Residencial Tupi I, Nucleo
Colonial Bardo de Jundiai, na Rua Miguel Barreto, N° 301, com &rea total
59,3512m2.

O imével é dotado de todos os aparelhos publicos, pracas, asfaltamento,
calcamento, iluminacdo publica, escola, delegacias, hospitais, postas de satde,
lojas, bancos, escolas, transporte publico, pontos de &énibus, pontos de taxis,
internet banda larga de fibra 6tica, esgoto, coleta de esgoto, energia elétrica,
dgua potavel, e demais melhorias.

Quando da Vistoria do Imdével, fomos atendidos por uma Senhora Chamada
Vania, quem nos mostrou todos complexo, assim, como, &rea comuns e demais areas,
porém, toda via, n&do foi possivel acessar o imdvel.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
CREA-SP: 506.993.349-7.
LAUDO N° 191/2021 ]
Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

Fonte:

“"NORMA PARA AVALIACﬁO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011”.
DAS TECNICAS DE AVALIACAO

A presente avaliacgdo segue diretrizes da norma para Avaliacdo de Imdbveis
Urbanos NBR 14.653/2001.

Aplicagdo do Método de Avaliagéo

A verificagdo da representatividade da amostra em relagdo ao avaliando pode
ser feita pela sumarizacdo das informacdes na forma de graficos ou tabelas.
Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra e a insercdo das varidveis -
chave do bem avaliando dentro do inte;y@lo amostral.

|
A exclusdo prévia de elementos a % deve ser justificada. Caso seja

7, A

(

|
constatado que o tempo de exposicdo Ne/ajidm dado comparativo seja longo, esta
caracteristica deve ser corrigida_pela’aﬁlicagéo de fator redutor ao preg¢o
ofertado, adicional ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas vdrias ferramentas analiticas,
entre as quais se destacam “tratamento por fatores” e “inferéncia estatistica”,
adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informagdes
disponiveis.

Na aplicagcdo do método comparativo direto para a obtencdo do valor de
mercado, é recomenddvel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo
observadas as condicbes de semelhanca definidas na coleta de dados.

Para amostras heterogéneas é recomenddvel a utilizacdo de inferéncia
estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive
quanto a eventuais interacdes.

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predig¢do do modelo deve ser
verificado a partir do grdfico de preg¢os observados na abcissa versus valores
estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos préximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

14 Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente justificadas,
com apresentacdo dos principios bdsicos e interpretacdo dos modelos adotados.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:

RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 191/2021 J

Rl & P famargn Ergenaria e Pericias

Método evolutivo

Método em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composigdo
do valor do terreno com o custo de reprodug¢do das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja:

VI

(VT + CB)X FC

Onde: VI é o valor de mercado do imével;
VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializacédo.

R NS

Sempre que possivel, recomenda-se

7 %

que o fator de comercializacdo seja
7

inferido no mercado da regido, a parti

lwimovels similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacdo deste método exige qﬁe;

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em fung¢do da conjuntura do mercado na época
da avaliacdo.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores
de Edificacdes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado

final seja ajustado através da aplicagcdo do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): Vi
= (Vt + VB) x FAM.

Utilizado nas avaliacbes de empreendimentos de base imobilidria (hotéis,
shopping centers e outros).

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescri¢bes da NBR 14653-4.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
CREA-SP: 506.993.349-7.
LAUDO N° 191/2021 ]
Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da
avaliacdo seja a identificagdo do valor econbémico.

Nesses casos, é necessario fundamentar:

v Despesas necessarias a sua manutencdo e operacgdo, e receitas
provenientes da sua exploracdo, descontados os impostos;

v Estrutura minima do fluxo de caixa conforme previsto na ABNT
14653-4, no que for aplicavel;

v Taxa de desconto, no minimg, pelo critério deterministico.
12,

|7
|
Método Involutivo i :
%

O método involutivo deve ser?empregado.quando ndo houver minimas condig¢des
de utilizagcdo do método comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo de uma gleba ou terreno de
grandes dimensbes considerando seu aproveitamento por meio de subdivisdo de drea
maior em lotes menores.

Se vidvel economicamente e permitida legalmente a incorporacdo imobilidria
por meio de hipotética implantagdo de empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e condic¢des de mercado no qual estd inserido, deve ser
aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cendrios vidveis para a
execugcdo e comercializacdo das unidades autdbnomas.

Devem ser aferidos:

a) A relagdo entre o lucro do empreendimento e o valor do terreno.
b) A porcentagem relativa do valor do terreno no VGV.

c) A velocidade de construcdo.

Na utilizacdo deste método recomenda-se dar preferéncia pela ordem
conforme ABNT NBR 14.653-2:2011:

a) Fluxos de caixa especificos, nos quais deve ser considerado o valor do
terreno como sendo o investimento inicial através de iteracdes sucessivas,
calculado o valor presente liquido (VPL) e verificada a taxa interna de retorno
(TIR) no mercado correspondente, conforme a ABNT NBR 14-653-4:2002 b) Modelos
simplificados dindmicos c) Modelos estdticos.

Nido devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba
ou fatores de drea.
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LAUDO N° 191/2021
Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

Método do Custo Método

Utilizado para a apuracdo do custo de reedicdo de benfeitorias.

Método da Quantificacdo de Custos

Utilizado para identificar o custo de reedigdo de benfeitorias.

Pode ser apropriado pelo custo unitdrio bdsico de construgdo ou por
orcamento detalhado, com identificacdo das fontes consultadas.

Para apuracdo do custo de construgdo, pode ser aplicado o modelo previsto
na ABNT NBR 14653-2, representado a seguir: Onde:

Y C é& o custo unitéario de construgdo por m? de area equivalente de
construcao;

h 1%

Y CUB é o custo unitédrio bals

v OE é o orcamento de elevadores;

v OI é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como
geradores, sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gés,
interfones, antenas, coletivas, urbanizacdo, projetos etc.

(0N

v OFe o orcamento de fundacgdes especiais;

[0S

v OFd o orcamento de fundacdes diretas;

v S é a area equivalente de construcdo, de acordo com a NBR 12721;

v A é a taxa de administracdo da obra;

v F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo
da construcéao;

v L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da
construtora:

Se os custos das edificag¢bes em condominio forem estimados conforme
previsto na ABNT NBR 12721, devem ser utilizadas as dreas equivalentes de

construgcbdes para os custos unitarios padréio.
Onde:

v S é a éarea equivalente de construcéo;

v Ap é a éarea construida padréo;

v Agi é a area construida de padrdo diferente;

LAUDO DE AVALIAGAO - 191-2021 Pagina 9 de 23

fls. 149

Engentiers Civil ¢ Perits - Rodnigo 4. Camargo: 101§§69-47.2017. 8. 26,0309

WJAI21702107582

umero

16:52 , sob o nG

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2021 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018869-47.2017.8.26.0309 e codigo 88C6605.



fls. 150

APRESENTAGAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 191/2021
Rl & P famargn Ergenaria e Pericias

v Pi é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da
drea de padrido diferente e a area padrédo, de acordo com os limites
estabelecidos na NBR 12721.

Ao custo das edificac¢bes resultante da multiplicacdo da drea S pelo Custo
Unitdrio Badsico com caracteristicas mais préximas as do elemento avaliando,
devem ser acrescidos os itens de custo ndo contemplados pela NBR12721.

Método da Quantificacdo de Custos

Por orgcamentos analiticos: deve ser elaborado um orgcamento detalhado,
levantados todos o0s quantitativos e respectivos custos unitdrios de materiais,
com identificagdo das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na
NBR 12721.

\

T MAA:E\

Método Comparativo Direto de C

Na utilizacgdo deste método deve-se& considerar uma amostra composta por
custos de projetos ou obras semelhantes.

Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais
mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferencas perante o mesmo, para malis ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacbes fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e 0s respectivos precos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatdorio. No valor original do elemento devem ser
considerados, quando aplicaveis:

A elasticidade de precos representada pelo fator oferta - A transformacdo
de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que sejam ofertados em
outras moedas o conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serad
considerado como homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes,
se verificarem que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
coeficiente de variag¢do dos dados que o conjunto original.

Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideragdo de:

Localizagédo;
Fatores de forma (testada, profundidade, &rea ou multiplas frentes);,

Fatores padrdo construtivo e depreciacdo.
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Fatores Aplicaveis ao Valor das Benfeitorias Utilizados

Nos casos em que existir numero suficiente de elementos amostrais que
permitam a comparagdo direta dos respectivos valores unitdrios das benfeitorias.

Padrdo e depreciagdo sdo os principais fatores aplicdveils as benfeitorias,
que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

a) Idade das benfeitorias A depreciacdo deve levar em conta os aspectos
fisicos e funcionais as diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo
entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificag¢do, real ou estimada, mas ndo a aparente.

b) Padrdo construtivo das benfeitorias as diferencas de padrdo construtivo
devem ser ponderadas pela relacdo entLe 0s respectivos valores de benfeitoria
que melhor se aproximem dos seus res Selotd @s padrdes.

Recomenda-se a utilizacdo do e thd@ "Walores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE/SP. Nas avaliagdes,.em.que . as.benfeitorias apresentem

caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de cardter histdrico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa
de qualquer alterag¢do do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de dreas reais de construcdo em dreas
equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721)
ou inferidos no mercado, desde que justificados.

Fatores complementares

Sdo fatores cujo uso ndo é obrigatdrio. Em situac¢bes especificas, podem
ser utilizados, porém nesses casos, devem ser fundamentados e validados.

Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideracdo eventuais diferencas
de valor dos distintos pavimentos ou de faces de insolacdo, pela utilizacdo de
fatores adequados pesquisados no mercado.

Fatores relativos a topografia

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas
detalhadamente as condig¢des topogrdficas de todos os elementos componentes da
amostra.

A topografia do terreno, em elevagcdo ou depressdo, em aclive ou declive,
poderd ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada
sua aplicagdo. No caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser adotados
0s seguintes fatores corretivos genéricos:
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- ratia Depreciacaoc Fator
Stuascac Paradigma Terreno FPianc = 1.00
Deciive até 5% s9% 1.08
Deciive de 5% até 10% 10% 1,13
Declive de 10% até 20% 20% 1.25
Deciive acima de 20% 20% 1.43
Emn achive atéd 10% S5 1,05
Em ackve ate 20% —e ¢ 10% 113
Em sclive acinas de 20% ) 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1.00
Ab i S0 nivel da rus de 1 00 aé 2 SOm 10% 1.3
Absixwo o nivel da rua 2 50m ate 4 OO0 20% 1.25
Acima do nivel da rua até 2 0O0m = 1.00
Acima do nivel da rua de 2. 00m _ate 4, 00 10% 1.1

Nos casos de valorizag¢do, tais como os terrenos em zona de incorporag¢do,
onde o declive existente pode resultar em economia de escavag¢des, muros de
arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqilientes, deverdo ser detalhados e
justificados.

Fatores Quanto a Consisténcia
da Agua

=

rreno Devido a Presencga ou Acédo

%

AN
N\

| W

SN

RN

& ¥

A existéncia de dgua aflorante no. sqlo devida a nivel elevado de lencgol

fredtico ou ag¢des da natureza, talé como' 1nundacoes periddicas, alagamentos,
terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente podem ser considerados como
desvalorizante, condi¢do essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca
do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a
adog¢do dos seguintes fatores:

Situacdo Depreciacio Fator*
S#uacio Paradigma Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicio mais alta 10% 1n

Terreno situado em regido nundavel e que é atingldo ou afetado
periodicamente pela inundacao

30%
Terreno permanentemente alargado 40% 1.67

Fatores aplicavels &s expressdes previstas em 106

Alternativamente, pode ser calculado o custo das Iintervencdes necessdarias
para a solugdo do problema.

Em dreas de grande porte, devem ser aplicados somente nas dreas
diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a cérregos, além da consisténcia deve ser observada a
restricdo legal pertinente.

Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu
obsoletismo.

Método da quantificagdo de custo para avaliagdo das benfeitorias

O método de custo é utilizado nas avaliagdes das benfeitorias quando da
avaliacdo de imdéveis pelo método evolutivo.

Obtém-se o resultado por meio de orgcamento analitico ou de modelos
consagrados que utilizam custos unitdrios de construgdo divulgados pelas
entidades oficiais credenciadas.

Para a utilizacdo do CUB - Custo Unitario Basico - a norma técnica sugere a
seguinte férmula (R$/m2 construido) :

C+C,+C

Ea

C.=|CcUB+ (1+BDIN1+T,)
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Sendo:
v Cc = Custo da construcéao.
CUB = Custo Unitéario Béasico.

C; = Custo de elevadores.

Cz Custo de instalacdes.
C3 = Custo de fundagdes especiais.

Sgq = Area equivalente de construcdo conforme NBR-12.721 da ABNT.

R S Y

BDI = Percentual que indica os Dbeneficios e despesas indiretas
incidentes sobre o custo direto da construcéo.

A
1%

v T; = Percentual de juros d‘ﬂi

|Ya realizacdo da obra.

Tabela de Ross-Heidecke U

Do montante calculado, correspondente ao custo de uma construg¢dao nova,

temos que deduzir o valor correspondente & depreciacdo fisica da edificacdo e/
ou benfeitorias outras.

Neste célculo, costumamos aplicar o percentual de depreciacdo da Tabela de
Ross-Heidecke ou outros fatores admitidos pela norma, conforme o caso.

METODO PARA AVALIAGCAO E CARACTERIZACAO GERAL

Metodologia Aplicada para Avaliagédo

Tomando por base, as normas técnicas da ABNT - Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas e os procedimentos recomendados pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia /SP, ajustados as
particularidades locais e as peculiaridades do imdével avaliando, a tecnologia
adotada se resumiu em:

Avaliar o Imével, através do Método Comparativo Direto.

Utilizar, nos diferentes cdlculos, dados homogeneizados, ajustar os valores
estimados, as peculiaridades da situag¢do documental, a volatilidade do mercado
imobilidrio e outros aspectos relevantes, constatados no decorrer dos trabalhos

periciais.

Conforme as premissas acima os trabalhos avaliatdorios se desenvolveram
conforme segue.
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LAUDO N° 191/2021
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AVALIACAO DO IMOVEL - METODO ESCOLHIDO

Para determinacdo do valor da Residéncia, foi adotado:
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por Fatores:

v Levantamento das caracteristicas especificas da regido em que se situa o
IMOVEL avaliando.

v Pesquisa de precos, a vista, terrenos e casas assemelhados e numa posicédo
a mais prdéxima possivel do imdével avaliando.

v Homogeneizacdo dos dados coletados.

v Desenvolvimento de cdlculos avaliatérios, utilizando dados, parédmetros e
fatores de ajuste adequadamente selecionados.
Ve
. . | 2§ l/\;"
v Em sua maioria, levantamos ofentas |dos terrenos/casas, com semelhanca ao
imével avaliando, considerando sgas Caracteristicas, uso, &rea,

| %% A

1 J

localizacédo e topografia.

AVALIAGAO GERAL

E cabendo ressaltar que essa avaliagdo se dara contexto especifico, para caso
o imével para o ANO de 2021.

DAS CONCLUSOES

Esclarecemos que por fim, tendo apresentado de forma clara e objetiva os
critérios para andlise do Objeto de Avaliacdo. Podemos afirmar que o valor para
venda do imével avaliando, seguindo os padrdes da NBR 14653-2 e as normas
vigentes aplicadas pelo IBAPE-SP.

Resultante do Estudo

Apds uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo que o
valor do Terreno/Lote/Edificacdes/Apartamentos, para avaliacdo do imével
avaliando sendo que nesse usamos o Método Comparativo.

Valor.

Apbs os diversos estudos sobre Imdéveis/lotes/Edificacdes/Casas/Salas
Comerciais/Galpdes/Apartamentos, € rigorosa avaliacdo, onde ponderamos todos os
pontos que achamos cruciais para avaliar o imével como um todo e dar assim o
real valor para venda & vista e para o ano de 2021.

Por acreditar que o justo valor serd o expresso abaixo, usamos os fatores
para homogeneizagdo que entendemos ter reais relevdncias no momento. Foram
usadas amostras reais, retiradas dos respectivos sites de internet das
Imobilidrias que serdo indicadas abaixo, onde constard o cadastro das ofertas,
nome das imobilidrias, contatos das imobilidrias, cddigo de referéncias das
ofertas, valor total das ofertas, valor por metro quadrado das ofertas. Constard
o endereco completo ou genérico das amostras, pois algumas das imobilidrias ndo
divulgam os enderegos de forma completa, como Nome da Rua, Lote ou Quadra,
apenas o0s Bairros, a Cidade e Caracteristicas Fisicas e Funcionais das Amostras.
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LAUDO N° 191/2021

JUSTIFICATIVA

O imével avaliando fol devidamente avaliado,

No campo de arbitrio,
uma vez que os pontos foram devidamente saneados e ponderados,

(in

Rl & P Camargn Ergenhiaria ¢ Pericias

com o fatores de ajuste.

e considerados.

fls. 162

esse Perito uso o valor estimativa do indice CENTRAL,

CONCLUINDO
ENDERECO VALOR AREA VALOR/M2 F. OFERTA | F. AREA VALOR SANEADO LINK
https://www.cellimoveis.com.br/
Condominio Residencial index.php?
Tupi I, Rua Miguel imovel=684&rg=0&t=Residencial+T
Barreto, N° 301 R$ 140.000,00 59,35 R$ .358,89 0,90 1,00 R$ 2.123,00 upis&pesquisa=1l
https://
Condominio Residencial 1 www.metricsimoveis.com.br/
Tupi III, Rua Miguel comprar/sp/jundiai/vila-
Barreto, N° 301 R$ 140.000,00 43,00 | RS 255,81 ‘ 0,96 R$ 2.813,02 vianelo/apartamento/70118701
‘ https://sp.mgfimoveis.com.br/
Condominio Residencial il apartamento-para-venda-tem-47-
Tupi I, Rua Miguel metros-quadrados-2-quartos-em—
Barreto, N° 301 R$ 120.000,00 47,00 R$ 553,19 0,90 0,97..R$ 2.228,94 jardim-tupi-262082282
https://sp.mgfimoveis.com.br/
Condominio Residencial apto-2-dormitorios-jd-tupi-
Tupi I, Rua Miguel jundiai-sp-venda-sp-jundiai-
Barreto, N° 301 RS 130.000,00 59,35 R$ .190,40 0,90 1,00 RS 1.971,36 | condominio-fechado-261972434
Condominio Residencial https://www.imovelweb.com.br/
Tupi II, Rua Miguel Erogriedades/agartamento—
Barreto R$ 130.000,00 48,00 R$ .708,33 0,90 0,97 R$ 2.364,38 jardim-tamoio-2935721536.html
https://www.imovelweb.com.br/
Condominio Residencial propriedades/apartamento-com-2-
Tupi II, Rua Miguel dormitorios-a-venda-54-m-
Barreto R$ 190.000,00 54,00 R$ .518,52 0,90 0,98 R$ 3.103,33 | sup2-2954818537.html
Média R$ 2.434,00
Desvio Padriao RS 435,74
Média Seneada (Média - Desvio Padrido) RS 1.998,27
Estimativa Superior +15,00% RS 365,10
Estimativa Inferior - 15,00% RS 365,10
Estimativa Superior R$ 2.799,10
Estimativa Inferior RS 2.068,90
Area do Imével Avaliando - m2 59,35
Valor do Avaliando - Area X Média ou Média
Saneada RS 144.458,13

VALOR PARA VENDA DO TERRENO: R$ 145.000,00 - CENTO E QUARENTA E CINCO MIL REIAS.
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CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTACAO LAUDO AVALIAGAO IMOBILIARIA
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
LAUDO N° 191/2021

Rl &P Camargo Engenharia e Pericias

Encerramento

O Laudo em tela, mostra uma pequena divergéncia, entre o Laudo apurado e
apontado pelo Nobre Perito Judicial. Sendo assim, expresso aqui minha
concordancia, com o trabalho apresentado pelo Mesmo.

Damos assim, pode encerrado nossa participacdo no desenvolvimento e
produgdo do Laudo de Avaliac¢do Imobilidria.

No mais, estamos a disposigdo pa a qmalsquer que sejam os esclarecimentos
ou elucidag¢des que necessdrias se fa am

Z

Esse Laudo é composto por 23,00 paginas, mais anexos, impressas de um unico
lado, sendo que seu conteudo e de expressa proibicdo sua divulgacdo, sem
comunicacdo previa a este Signatdrio. As folhas N° 03, 04, 23, desse trabalho
constard a assinatura desse Perito.

“Nenhum Homem, tem o dever de ser rico ou sabio ou grande: mas todos tem o
dever de serem honrados”
Autor: Joseph Rudyard Kipling

Sdo Paulo, 06 de Outubro de 2021

T —F6e A o

Rodrigo A. Camargo - Engenhglro Civil & PepAto Judicial.
Especializag¢bes: Perito em Engenharia Civil/Perito Avaliador de gméveis Rurais e Urbanos/Perito
Grafotécnico/Perito em Documentoscofia.

Cel.: (011) 9-7046-0993.

E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargolandradeecamargoengenharia.com.br
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