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APRESENTACAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.
LAUDO N° 032/2020.
18 Mommageaprabaris « Raskles

A QUINTA VARA CIVIL DA COMARCA DE JUNDIAI - SAO PAULO.

REQUERENTE :
COOPERATIVA DE CONSUMO COOPERCICA.

REQUERIDO.
ASSOCIACAO DESPORTIVA CICA.

PROCESS0O:0006142-73.2017.8.26.03009.

Imével Avaliando:

Gleba de Terras sob numero 02, no Bairro do Ivoturucaia, neste municipio,
no Sitio Mursa, medindo 26.07,98 hés, dentro das seguintes divisas e

confrontagdes: comeca no marco n 13, vado na Beira da Estrada que vai ao
Belenzinho, em confrontacdo com Eli ael, dai partindo com o ruma 43°30
Nordeste, mede-se 194,00 metros ao m cravado a margem esquerda do
cérrego da invernada, descendo agora e em pequena distdncia até o marco

15, cravado na margem direita, Q@&ﬂﬁnﬁﬁﬁﬁﬁQQ%ﬁQ&m Nordeste mede-se 520,00
metros, ao marco 16, deflete a esquerda no rumo de 11°20’ Nordeste, mede-se
2900, 00 metros ao marco 17, deflete-se a esquerda no rumo de 75°30’ Sudeste e
mede-se 347,00 metros, ao marco 19, deflete a esquerda no rumo 40° Sudeste,
mede-se 243,00 metros ao marco 21, cravado na margem direita do cérrego da
invernada, descendo por esse cbérrego na distdncia de 118,00 metros, onde
encontra o perimetro do imével, dai deflete a esquerda rumo 1°48’Sudeste e mede-
se 88,00 metros ao marco n® 09, cravado na beira da Estrada do Belenzinho, dai
deflete a esquerda e segue por esta até o marco 13, em que teve principio estas
divisas, contendo as seguintes benfeitorias, uma casa sede, cinco casas para
colonos, ranchos, dois barracdes de tijolos, uma mangueira, uma olaria, 30 pés
de eucaliptos em reformacdo, frutas e pastagem. Cadastro INCRA sob N°
9500767743675, mdédulo fiscal 12,00 ha, numero do CCIR 06489385051, Denominado
Associagdo Desportiva Cica, localizagdo Rua Arnaldo Gut, n° 1251. Area Total do
Terreno - 256.000m2.

Dados do Imével Avaliando:

Sendo as Benfeitorias:

01 - Guarita na Entrada - 27,72m2 + 39,90m2 = 67,62m2.

02 - Escritério e/ou Secretaria - 150,95m2.

03 - Casa do Caseiro - 283,88m2 + 106,24m2 = 390,12m2.

04 - Galpdo Marcenaria - 229,75m2.

05 - Campo de Futebol 01 - Atrds da Secretaria - 1092,06m2.

06 - Campo de Futebol 02 - Atrds do Campo 01 - 812,65m2.

07 - Quadra Poli-esportiva 01 - Atrds do Campo de Futebol 02 - 568,49m2.
08 - Banheiro e Vestidrios - Atrds da Quadra 01 - 195,05m2.

09 - Campo de Futebol 03 - Atrds do Vestidrio - 7681,39m2.

10 - Box 01 para Festas - Parte de Baixo do Campo de Futebol 03 - 522,44m2.
11 - Estacionamento ao Lado dos Boxes para Festas - 383,61m2.

12 - Box 02 para Festas - Enfrente ao Box 01 - 312,35m2.

13 - Restaurante da Piscina - 174,90m2.

14 - Lanchonete da Piscina - 27,78m2.

15 - Piscina 01 - Com Raia - 309,14m2.

16 - Piscina 02 - Infantil - 84,49m2 + 26,83m2 = 111,32m2

17 - Cinco Pogos Artesianos - Funcionando.

18 - Piscina 03 - Com Tobogd - 121,55m2.

19 - Base Guarda Ambiental - 145,53m2.

20 - Antigo Saldo de Festas 01 - Sem Telhado - 195,88m2.

21 - Antigo Saldo de Festas 02 - Perto do Campo de Futebol 04 - 192,42m2.
22 - Vestidrio Campo de Futebol 04 - 32,82m2.

23 - Parque Infantil Préximo lagos - 451,59m2.

24 - Dois Lagos - 3008,15m2 + 1624,18m2 = 4632,33m2.

25 - Barraca do Lago - Telhado e meia Parede - 145,22m2.

26 - Saldo de Festas Préximo as Piscinas - 752,64m2.

27 - WC's Saldo de Festas - 43,66m2.

28 - Campo de Futebol 04 - 6281,95m2.

29 - Area Total do Terreno - 256.000,00m2.
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Matricula:

108.401 - OFICIAL DE RESGISTRO DE IMOVEIS DE ITAPECERICA DA SERRA - SP.

Laudo - 032 - 2020

Datas da Diligencia:

Em 01 de Setembro de 2020, diligenciamos até o imdével supra, para que
pudéssemos verificar o mesmo, afim de avaliar e atribuir valor de indenizacdo dado a
desapropriacéo.

Quando da Vistoria, fomos recepcionados Doutor Picolo, Doutor Ailton, ambos
representantes dos Requeridos, assim, como, pelo Assistente Técnico Senhor Antdénio dos

Requerentes, o qual nos mostrou toda area, e nos acompanhou durante a diligéncia. Vimos

todo terreno, como todas edificacdes e benfeitorias.

REQUERENTE : ‘ i ! ‘ {|i
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APRESENTACAO

A QUINTA VARA CIVIL DA COMARCA DE JUNDIAI - SAo PAULO, solicitou que fosse
procedida avaliacdo do imdbével supra.

Laudo N° 032/2020.

Rodrigo Alves Camargo Engenheiro Civil e Perito Judicial, em atencdo a
Nomeac¢do acima supramencionado, venho por meio deste apresentar seu trabalho que
se encontra consubstanciado com as diretrizes das normas brasileiras de
avaliacdes imobilidrias, 14.653-2.

Ante ao exposto acima, solicitamos d i to.

RI & P Camango Engesibaria e Pericias

Sdo Paulo, 20 de Outubro de 2020.

P
l G o .%’O

|
Engenheiro Civil e Perito Judicial: Rodrigo Alves margo.
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CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 032/2020. M8 P « Pk
PARTES

REQUERENTE: COOPERATIVA DE CONSUMO COOPERCICA.

REQUERIDO: ASSOCIAGCAO DESPORTIVA CICA.

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 /2020.

RI & P Camango Engesibaria e Pericias

Sdo Paulo, 20 de Outubro de 2020.

= J
l "S5 o L/(’O

Engenheiro Civil e Perito Judicial: Rodrlgo Alves margo
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A QUINTA VARA CIVIL DA COMARCA DE JUNDIAI - sio PAULO, solicitou que
fosse procedida avaliagdo do imdével supra.

IMOVEL AVALIANDO

Um Terreno contendo com area de 256.000,00m2, além de suas
edificagdes e benfeitorias. Como ndo é possivel estimar valor de venda

para um Lote de Terras, desconsiderando suas edificag¢des, assim, como, nédo

é possivel estabelecer valor de venda somente das edificag¢des, vamos usar

dois métodos para avaliar o imdével supra. O primeiro serd o método
Comparativo Direto de Dados de mercado para o Terreno/Lote, e apds
atribuirmos valor de venda ao usaremos o método Evolutivo, para
avaliar as demais edificacdes enfeltorlas

DO IMOVEL - AREA TERRENO/LOTE - BENFEI IAS E EDIFICACOES

DAS

Area Lote/Terreno - Medindo: 260.000,00m2.

Area Somada Benfeitorias/Edificacées — 26.025,21m2.

Fonte:
“NORMA PARA AVALIAQAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011”.

TECNICAS DE AVALIACAO

A presente avaliacdo segue diretrizes da norma para Avaliacdo de Imdveis

Urbanos NBR 14.653/2001.

LAUDO

- 032 - 2020 Pagina 5 de 73

Engentheino Civil ¢ Pevits - Rodnige 4. Camargo

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 21:21 , sob 0 nimero WJAI20702194140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006142-73.2017.8.26.0309 e codigo yvWdsAru.



fls. 139

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 032/2020.
A& Pommgrfagrabaris « Rk

Aplicagdo do Método de Avaliagédo

A verificacdo da representatividade da amostra em relacdo 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 variaveis -
chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A exclusdo prévia de elementos amostrais deve ser justificada. Caso seja
constatado que o tempo de exposicdo de algum dado comparativo seja longo, esta
caracteristica deve ser corrigida pela aplicacdo de fator redutor ao preco
ofertado, adicional ao fator oferta.

No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas,

entre as quails se destacam “tratamen or fatores” e “inferéncia estatistica”,
adotadas em funcdo da qualidade e da ade de dados e informacdes
disponiveis.

Na aplicacéo do método compamatimegdixesorfeasa a obtencdo do valor de
mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sé&o

observadas as condic¢des de semelhanca definidas na coleta de dados.

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

Em gqualgquer tratamento adotado, o poder de predigdo do modelo deve ser
verificado a partir do grafico de precos observados na abcissa versus valores
estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos prdéximos da
bissetriz do primeiro gquadrante.

14 Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente Jjustificadas,
com apresentacdo dos principios bésicos e interpretacdo dos modelos adotados.
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Método evolutivo

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

VI = (VT + CB)X FC
v Onde: VI é o valor de mercado do imével;
v VT é o valor do terreno;
Y CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
v FC é o fator de comercializacédo.
v
Sempre que possivel, recomenda- que o fator de comercializacdo seja
inferido no mercado da regido, a partii imévels similares, observando-se o
minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacdo deste método GXiSmdH e inmariasPerichs

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 comercializacédo seja levado em conta, admitindo-se que pode
ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época
da avaliacéo.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores
de Edificacdes de Imdéveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado
final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): Vi
= (Vt + VB) x FAM.

Na expressdo acima, o valor do terreno deve ser calculado pelo método
comparativo direto ou pelo método involutivo e o fator de ajuste deve ser
inferido no mercado da regido, a partir de imdéveis similares, observando-se o
minimo de 03 (trés) elementos. O FATOR DE AJUSTE, OU FATOR DE MERCADO, FOI USADO
O CONSAGRADO DE 0,90.

Este fator de ajuste pode ser maior ou menor que a unidade, em funcdo das
condic¢des de mercado.

Método da Capitalizagdo da Renda

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

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescric¢cdes da NBR 14653-4.
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direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da
avaliacdo seja a identificacdo do valor econdmico.

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 mini pelo critério deterministico.

Método Involutivo l

O método involutivo deve sekpPlemppégaddeguando ndo houver minimas condicgdes
de utilizacdo do método comparativo direto.

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

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

Devem ser aferidos:

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

c) A velocidade de construcéao.

Na utilizacédo 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 estéaticos.

Ndo devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba
ou fatores de area.
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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 béasico de construcdo ou por
orcamento detalhado, com identificacdo das fontes consultadas.

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

v C é& o custo unitédrio de construcdo por m? de &rea equivalente de

construcdo; l
Y CUB é o custo unitério b
Rl & P Cammrgp Engpsisaria ¢ Pericias

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 o0s custos das edificacdes em condominio forem estimados conforme
previsto na ABNT NBR 12721, devem ser utilizadas as &reas equivalentes de

construcdes para os custos unitdrios padréo.
Onde:

v S é a éarea equivalente de construcéo;

v Ap é a &rea construida padréo;

v Agi é a area construida de padrdo diferente;

LAUDO - 032 - 2020 Pagina 9 de 73

fls. 142

Engentheino Civil ¢ Pevits - Rodnige 4. Camargo

WJAI20702194140

Umero

21:21,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as

€ cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006142-73.2017.8.26.0309 e codigo yvWdsAru.



fls. 143

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 032/2020.
A& Pommgrfagrabaris « Rk

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 edificag¢des resultante da multiplicacdo da &rea S pelo Custo
Unitdrio Basico 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 orcamentos analiticos: deve ser elaborado um orcamento detalhado,
levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitdrios de materiais,
com identificacédo das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na
NBR 12721.

Método Comparativo Direto de C

Na utilizacdo deste método dev siderar uma amostra composta por
custos de projetos ou obras semﬁ&ﬁ tes
ﬁggﬂw&eﬁnﬁs&m&n

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 mais ou para menos, sdo levadas em conta.

E admitida a priori a existéncia de relacgdes fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e os respectivos precgos.

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

A elasticidade de precos representada pelo fator oferta - A transformacédo
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 seré
considerado como homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes,
se verificarem que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original.

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

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

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

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

Padrdo e depreciacdo sédo os principais fatores aplicaveis as benfeitorias,
que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

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

b) Padrdo construtivo das benfeitorias as diferencas de padrdo construtivo

devem ser ponderadas pela relacdo ent os respectivos valores de benfeitoria
que melhor se aproximem dos seus res i padrdes.
Recomenda-se a utilizacdo do e alores de Edificacdes de Imdveis

Urbanos”, do IBAPE/SP. Nas aval#@gﬁgﬁmﬁguﬁﬁﬁa&ﬁﬁgenfeitorias apresentem
caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a Jjustificativa
de qualgquer alteracdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversido de Areas reais de construcdo em &reas
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 situagdes 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 eventuails diferencas
de valor dos distintos pavimentos ou de faces de insolacgdo, pela utilizacdo de
fatores adequados pesquisados no mercado.

Fatores relativos a topografia

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

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

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validacdo, deve ser fundamentada
sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser adotados
0os seguintes fatores corretivos genéricos:
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T afia Doap i} & Fator

St usnc Parsdgenes: Torreno Pisno = 3,00

Deciive até 59 SS9 1,05

Declive de 5% até 10% 209% 1.1

Declive de 10% até 209% 20% 1.25

Deciive acimea de 209% 3I0% 1,43

Emn achve ats 10% - 5% 1.05

Em aclive até 20% —de 10% 1,11

Eon aciive acihma de 20%: 5% 1,18

Ao SO nivel da rus atd 1 .00em 1,00

A So nivel da rus Ge 1 _OOmm e 2 SOm 10% .11

A So nivel da rus 2, SOm_sté 4 O0m 20% 1.25

Aciima do nivel da rua até 2 00 = 1.00

Ackma do nivel da rus de 2 00rm_até 4 00 0% .11

Nos casos de valorizacdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo,
onde o declive existente pode resultar em economia de escavagdes, muros de
arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqlentes, deverdo ser detalhados e
justificados.
N . A . . N =~

Fatores Quanto a Consisténcia reno Devido a Presenca ou Acgédo

da Agua

A existéncia de &gua aflorante n 0lo, _devida a nivel elevado de lencol
fredtico ou ag¢des da natureza, é%%ghggﬁgefggggg%%es peridédicas, alagamentos,
terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente podem ser considerados como
desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca
do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a
adogdo dos seguintes fatores:

Skacas Deprocisg So Fater
Shuagse Paraspma Tenene Saco 1.00

Terreno siluado em rogac NUN3IVE, U Fmpede ou SINoUlla C seu

acescc mas rdo slinge ¢ prigeio o eno. sluedy em posiGbo mass alts % L
Terrensc 3tuede e rogdo Munddvel e Que 0 XNEPo0 ou alet ado 0% 14
pearodicanents pele inundecio . 1

Terranc permana it amanie aargana A% a7

--—

. .uvs ’uc;m‘ uﬂnraaruoou;u‘m;uujﬂ _'u »
Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes necessarias
para a solucgdo do problema.

Em Areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas &areas
diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a cbérregos, 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 gquando da
avaliacdo de imdéveis pelo método evolutivo.

Obtém-se o resultado por meio de orgamento 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. =|CUB+ (1+BDI1+T,)
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Sendo:
v Cc = Custo da construcéao.
¥ CUB = Custo Unitério Bésico.
¥ C; = Custo de elevadores.
v C2 = Custo de instalacdes.
v C3 = Custo de fundacgdes especiais.
v Seq = Area equivalente de construcdo conforme NBR-12.721 da ABNT.
v BDI = Percentual gque indica os beneficios e despesas indiretas

incidentes sobre o custo direto da construcéo.

v T; = Percentual de juros dﬁ%jﬂi realizacdo da obra.
Tabela de Ross-Heidecke

RI & P Camango Engesibaria e Pericias

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 imével 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 situacgdo documental, a volatilidade do mercado
imobilidrio e outros aspectos relevantes, constatados no decorrer dos trabalhos

periciais.

Conforme as premissas acima os trabalhos avaliatédrios se desenvolveram
conforme segue.
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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.

v Em sua maioria, levantamos ofe terrenos/casas, com semelhanca ao
imével avaliando, considerandolls racteristicas, uso, Aarea,
localizacédo e topografia.

Rl & P Cammrgp Engpsisaria ¢ Pericias
.AVALIAQﬁk) GERAL

E cabendo ressaltar que essa avaliacdo se dard contexto especifico, para caso
o imével seja feito locagdo para ANO de 2020.

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 e as normas vigentes
aplicadas pelo IBAPE-SP.

Resultante do Estudo

Apbds uso do Método Comparativo Direto e Benfeitorias, para avaliacdo do
imével avaliando sendo que nesse usamos os Fatores para Homogeneizacido (Area e
Oferta) .

Valor.

Apbds os diversos estudos sobre Terreno - Benfeitorias - Edificagdes, e
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 a vista e para
o ano de 2020.

Por acreditar que o justo valor serd o expresso abaixo, usamos os fatores
para homogeneizacdo gque entendemos ter reais relevancias 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, cédigo de referéncias das
ofertas, valor total das ofertas, valor por metro gquadrado das ofertas. Constaré
o endereco completo ou genérico das amostras, pois algumas das imobilidrias nédo
divulgam os enderecos de forma completa, como Nome da Rua, Lote ou Quadra,
apenas os Bairros, a Cidade e Caracteristicas Fisicas e Funcionais das Amostras.
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PLANILHA DE AMOSTRAS
Amostra Enderecgo Valor Area R$/m? Imobiliaria Contato
Sitio do Mursa,
Varzea Paulista Evolucdo-Ouro
1,00 - SP R$42.000.000,00 230000,00| R$182,61 |Casas (11) 4594-1700
Castanho, Rede Provectum -
2,00 Jundiai - SP R$8.000.000,00 270000,00| R$ 29,63 |Lagoa 1 (19) 3307-5005
Jardim Santa
Gertrudes,
3,00 Jundiai - SP R$10.000.000,00 270034,00| R$ 37,03 |Vivenda Brasil (11) 99153-9183
Jardim Sao
Vicente,
4,00 Jundiai - SP R$9.000.000,00 300000,00| R$ 30,00 |Abrylar Negdcios (11) 4492-3222
Portal Azul
5,00 Louveira - SP R$12.800.000,00 24?1!2?93h,R$ 47,81 Imobilidria Ltda. (19) 3848-1262
Ville Saint 2
James I, Campo
Limpo Paulista
6,00/ - SP R$10.052.000, o 5,359000,00 . RS 28,00 |Manhattan Iméveis (19) 3754-5010
T T R 0 LGP RSt & S ST s
Link Amostra 01:
https://x .zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sitio-do-mursa-varzea-

paulista-sp-230000m2-id-2452027984/

Link Amostra 02:

b .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-castanho-bairros-jundiai-270000m2-venda-
RS8000000-1d-2500731571/? vt=lnv:b

Link Amostra 03:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-santa-gertrudes-bairros-
jundiai-270034m2-venda-RS10000000-1d-54493889/? vt=lnv:b

Link Amostra 04:

https://w

.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-vicente-bairros-jundiai-300000m2-
venda-RS9000000-1d-2487089202/? vt=lnv:b

Link Amostra 05:

nonnnN

.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-louveira-267712m2-venda-RS12800000—-
vt=lnv:b

https:/

id-24576959

Amostra 06:

5://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ville-saint-james-i-bairros-campo-limpo-

9000m2-venda-RS10052000-1d-2489573761/? vt=lnv:b

Sendo que das 06 Amostras coletadas, quando do saneamento, as 06 amostras se
mostraram eficazes para que assim procedéssemos com a avaliagéo.
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CAL-8 1.704,08 080 CALS 1.800,47 068
c8LA 1477,34 083 caLs 158861 063
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JUSTIFICATIVA

No campo de arbitrio, esse Perito uso o valor estimativa MEDIA, uma vez que
os pontos foram devidamente saneados e ponderados.

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Valor de Indenizacgdo para Lote + Edificagdes: RS 12.144.943,630.

Valor Atri ao Imével.

Valor do Imével: RS 12x1465+000;, 00 - Doze Milhdbes
Cento e Quarenta e Cinco Mil Reais - Em Numeros
Redondos.
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Encerramento

Esse Laudo é composto por 65,00 paginas, impressas de um uUnico lado, sendo
que seu conteldo e de expressa proibicdo sua divulgacdo, sem comunicacdo previa
a este Signatadrio. As folhas N° 03, 04 e 65, desse trabalho contard a assinatura
desse Perito, afim que se possa ter certeza de sua titularidade.

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

RI & P Camango Engesibaria e Pericias

Sdo Paulo, 20 de Outubro de 2020.

—2 N 7.

Engenheiro Civil & Perito Judicial!
Rodrigo A. Camargo.
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do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as
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