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ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: m’ S.
1 & P Camarg Engeribaria ¢ Fercas

APRESENTACAO

Referente ao Processo - 0003151-37.2018.8.26.0650.
Procedimento Ordindrio - Cumprimento de Sentenca.

Laudo N° 027/2019.

Rodrigo Alves Camargo Engenheiro Civil, devidamente habilitado e
comprometido nos autos na qualidade de Perito Judicial, designado para
avaliar bem imével, no intuito de estimar valor para venda, objeto da agéo,
processo de numero 0003151-37.2018.8.26.0650.

Vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, a fim de
apresentar o resultado dos trabalhos realizados de estimar valor para venda
do imével situado no Endereg¢o Rua dos Jacarandas, N° 10B, Chécara Flora,
Valinhos, S&do Paulo.

Solicita esse Perito, com todo acatamento, que Vossa Exceléncia
determine com a entrega desse Laudo, liberacdo das verbas de honorarios

recolhidas as folhas n° 90, no importe de RS 2000,00 (Dois Mil Reais), para

que possa esse Perito ser restituido em parte dos gastos empenhados com deslocamentos,
estacionamentos, refeigdes e pagamento de auxiliar, assim como prépria recompensa por
até entdo trabalhos executados.

Ante ao exposto acima, solicitamos deferimento.

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2019.

Rodrigo A

Engenheiro 1l e Perito Judicial: Rodrigo Alves Cam
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PARTES DO PROCESSO

REQUERENTE: Débora Aparecida Ramos.
REQUERIDOS: Edilson Lamanna.

Procedimento: Avaliagcdo de Imével - Cumprimento de Sentenca.

Rodrigo Alves Camargo Engenheiro Civil, devidamente habilitado e
comprometido nos autos na qualidade de Perito Judicial, designado para
avaliar bem imével para que seja estimado valor de aluguel do imével, objeto
da agdo de Procedimento Ordinario.

Acreditando ter concluido seus trabalhos técnicos, que serdo expostos
nesse Laudo Avaliativo, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,
apresentar-lhe seu trabalho e as conclusdes que se encontram em
consubstanciadas no presente.

Laudo Pericial de Avaliacdo - N° 027/2019.

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2019.

g0 A_Camargo

Engenheir #vil e Perito Judicial: Rodrigo Alves Ca
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R & P Camargp Engsribaria ¢ Fericas

INTRODUCAO

A Terceiro Vara Civil, da Comarca de Valinhos, requereu junto a esse
Perito, que fosse procedida a avaliagdo do Imével, para que estimemos valor
de venda do objeto da agdo em epigrafe, na Rua dos Jacarandas, N° 10B,
Chécara Flora, Valinhos, Estado de Sdao Paulo.

Na data da Pericia, que ocorreu em 19/09/2019, as 10:00. Quando da
Vistoria, fomos recepcionados no endereg¢o acima citado, pela Requerente assim
como sua Patrona, com o Préprio Requerido.

RESENHA

Trata-Se de um processo que
corre pela terceira vara civil
da comarca de Valinhos, Séo
Paulo, o qual foi esse Perito,
designado para avaliar o bem
imével, objeto da lide.

ATIVIDADES PRELIMINARES.
Definicgédo:
Obter valor de Venda do Imével Avaliando.
Identificagdo do Imével Avaliando:
Casa unifamiliar.
Caracterizagdo da sua Finalidade:
Obter precgo para venda do imével avaliando.
Fundamentacdo e Preciséo:
Fundamentacdo 2 e Precisédo 80%.
Documentagdo do Imével Avaliando:
Usamos documentos acostados nos autos, carnés de IPTU.
Restrigdes Legais:

N&o foram observadas restricdes legais para o imdével avaliando, uma vez
que o0 mesmo Ja& se encontra instalado e em pleno funcionamento.

Vistoria do imével Avaliando:

O imbével objeto da lide, foi vistoriado como um todo, onde foi possivel
verificar as condic¢cdes as quais o mesmo se encontra, assim como
classificar seu padrdo como alto.

O Imbével é de alto padrdo, com arquitetura diferenciada, possuindo trés
niveis, além de garagens, piscina e campo de futebol.

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.

CNPJ: 24.030.888/0001-73.
Contatos: (011) 9-7046 — 0993 / (011) 2761 - 2910.
E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargo@andradeecamargoengenharia.com.br

WVNH19700443825

umero

01:04 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003151-37.2018.8.26.0650 e codigo 70A90BD.

Este documento



APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: ﬂﬁﬂ'

RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.
LAUDO N® 027/2019.

U &P Camargp Engeribaria ¢ Fericas
Caracterizagcdo dos Terreno:

A: Localizagdo - Terreno se encontra em regido de leito de Rodovia, com
grande valoracdo, em Condominio fechado com portaria, vigiléncia,
controle de acesso e rondas.

B: Aspectos Fisicos - Terreno tem metragem total de 1000,00m? de acordo
com registro o IPTU em formato irregular, com topografia declive em
relacdo ao nivel da rua, solo aparentemente de boa consisténcia e néo
houve presenca de aspectos que indicasse brejos ou alagadicas na regiéo
ora verificada por ocasido da vistoria.

C: Infraestrutura Urbana - Podemos verificar quando da vistoria, que a
regido ora vistoria, possui boa infraestrutura urbana, com iluminacéo
puiblica, coleta de lixo, transporte publico regular, policiamento, rede
de &gua potavel, rede de esgoto, rede de energia elétrica, rede de dados
e légica, escolas nas proximidades.

D: Equipamentos Comunitarios — Podemos observar que na regido prdxima ao
imével avaliando, pode-se encontrar hospitais publicos, escolas,
delegacias de policia, algumas pracas estdo instaladas na regido.

E: Utilizacdo atual e Vocagdo do Imével — O imbével hoje é usado como
residéncia unifamiliar, com vacagdo para fins residenciais.

F: Outras Situagcdes Relevantes - Esse Perito, acredita que todas as
questdes até aqui, j& estdo expostas.

Caracterizagdo das edificagdes e benfeitorias existentes:

A: - Aspectos Fisicos - A construgdo da Edificacgc&o é uma residencial de
cunho residencial, em alvenaria estrutural, com vigas e pilares pré-
moldadas, com telhado em estrutura madeira com telhas tipo romanas. Piso
tipo frio em quase toda residéncia, estando em bom estado de
conservacao.

B: Aspectos Funcionais - Projeto arquitetdnico com perfil diferenciado
para residéncia, com bom aproveitamento das areas, assim como pé direito
com grande elevagdo em relagdo ao piso dos pavimentos. N&do hé
instalagdes de paisagismo os quais podemos observar quando da vistoria,
porém a casa é muito funcional dado suas caracteristicas fisicas e amplo
espacgo.

C: Aspectos Relacionados ao estado de Conservagdo — A edificacéo estéd em
bom estado de conservacdo de suas estruturas assim como seus
acabamentos, podemos apontar que sim, seriam necessdrios alguns reparos,
como pinturas, devido a movimentacdo natural das estruturas, apresentam
algumas fissuras ndo de cunho estrutural, e falhas em alguns pontos da
pintura externo, e deve-se revisar alguns pontos da pintura do piso.

D: - Pesquisa de Idade da Edificagdo - Como j& ressaltado acima, o
imével apresenta bom estado de conservacdo, com idade aparente entre 10
a 20 anos de uso.

Escolha da Metodologia

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MECARDO: Preferencialmente
utilizado na bisca de valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que
houver dados semelhantes ao avaliando.
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METODO EVOLUTIVO - Indicado para estimar o valor de mercado no caso de
inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de
residéncias de padrdo, galpdes entre outros.

METODO INVOLUTIVO — Utilizado em caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

METODO DE CAPTACAO DE RENDA - Recomendado para empreendimentos de base
imobilidria, tais, como: Centros de Compras e Hotéis.

METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO - Utilizado quando houver necessidade
de obter o custo do bem.

Dentre as metodologias que temos disponiveis para avaliagdo de imoéveis,
a Norma Brasileira NBR - 14653, sugere que entre todos os métodos, deve-
se sempre prevalecer o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
sempre que possivel, o que nesse caso, se aplicara.

Devido a abundidncia de amostras com semelhancas ao imével avaliando,
vamos proceder com a Avaliacdo pelo Método Comparativo Diretos de Dados
de Mercado, com tratamento por fatores.

Diagnéstico de Mercado

Hoje em dia, dada a crise no ramo imobilidrio brasileiro, o mercado
imobilidrio vem sofrendo com viés de baixa, tanto em venda como em
locacdo, o que se mostrard quando elencarmos o numero de imdveis a
disposicdo com semelhanga ao imével avaliando.

Procedimentos Metodolégicos.

Da Natureza do Bem Avaliando - O bem avaliando, se trata de um imdével, de
cunho comercial e/ou industrial, sendo um galpdo com a&rea construida de
1562,00m? e &rea total de 1819,21m?, situado no Endereco Rua Brasileira, N°
399, Bairro Itapegica, Cidade de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, imdbvel de
uso para locacgdo e captacdo de renda.

Da Finalidade da Avaliagdo - Essa avaliacdo se deu, para que pudéssemos
chegar ao valor de locacédo mensal do imdbvel.

Da Disponibilidade, Qualidade e Quantidade da Informagdes Colhidas do Mercado
— Podemos afirmar que as informacdes que conseguimos coletar juntos a
imobilidrias que fazer venda e locagdo desse tipo de imdvel, tem bom
assertividades, e boa qualidade, assim como podemos elencar que conseguimos
coletar véarias dados amostrais, dada a abundéncias de informacdes disponiveis

Iméveis podem ser classificados, seguindo orientag¢do do IBAPE-SP, como:
GRUPO IV - Zona de Uso Industrial ou de Armazéns.
11® Zona: Galpdes:

“Sdo identificadas pela presenga de armazéns ou galpdes, sem
caracteristicas industriais, podendo ser encontradas em regides cerealistas
ou de comércio”.

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

A presente avaliagdo segue diretrizes da norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos NBR 14.653/2001.

Aplicagdo do Método de Avaliagéo

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 insercédo das
varidveis - chave do bem avaliando dentro do intervalo amostral.

A exclusédo 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 quais se destacam “tratamento por fatores” e “inferéncia

estatistica”, adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de dados e
informacdes disponiveis.

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

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

Em qualquer tratamento adotado, o poder de predicé&o do modelo deve ser
verificado a partir do grafico de precos observados na abscissa versus
valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
préximos da bissetriz do primeiro gquadrante.

14 Outras ferramentas, quando aplicadas, devem ser devidamente
justificadas, com apresentacdo dos principios basicos e interpretacdo dos
modelos adotados.

Método evolutivo

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

VI = (VT + CB)X FC

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

CB
FC é o fator de comercializacéo.

D

o custo de reedicdo da benfeitoria;

AN NI NEAN

Sempre que possivel, recomenda-se que o fator de comercializacdo seja
inferido no mercado da regido, a partir de imdéveis similares, observando-se
minimo de 03 (trés) elementos.

A aplicacgédo deste método exige que:
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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 quantificagdo de custo;

c) O fator de comercializacdo 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 avaliacéao.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo
“WValores de Edificacdes de Imbéveis 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 expressédo 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 fungédo
das condig¢des de mercado.

Método da Capitalizagdo da Renda

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

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescric¢cdes da NBR 14653-4.

Também pode ser utilizado na determinagdo do valor de mercado, em
situacdes onde nédo existem condigdes da aplicacdo do método comparativo
direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliacdo
seja a identificacgédo do valor econdmico.

Nesses casos, ¢ necessario fundamentar:

v\ Despesas necessirias a sua manutencdo e operacdo, 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 aplicéavel;

v' Taxa de desconto, no minimo, pelo critério deterministico.

Método Involutivo

O método involutivo deve ser empregado quando ndo houver minimas
condicdes de utilizacdo do método comparativo direto.

Trata-se de um critério indireto de valoracdo de uma gleba ou terreno de
grandes dimensdes considerando seu aproveitamento por meio de subdivisédo de
drea maior em lotes menores.
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Se vidvel economicamente e permitida legalmente a incorporacéo
imobilidria por meio de hipotética implantacdo de empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e condigdes de mercado no qual estd inserido,
deve ser aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cendrios
vidveis para a execucdo 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 construcédo.

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 Db)
Modelos simplificados dindmicos c¢) Modelos estéaticos.

Ndo devem ser utilizadas tabelas prévias e genéricas de fatores de gleba
ou fatores de é&rea.

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 unitério basico de construgdo 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 unitidrio de construcdo por m? de &rea equivalente de
construcdo;

v CUB é o custo unitdrio bésico;
v. OE é o orcamento de elevadores;

v' 0I 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.

OFe
OFd
S é
A é

[OD

o orcamento de fundacdes especiais;
o orcamento de fundacdes diretas;
drea equivalente de construcdo, de acordo com a NBR 12721;

ASRNENEN

[N VEENON

taxa de administracdo da obra;
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v F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo
da construcdao;

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

Se os custos das edificacdes em condominio forem estimados conforme
previsto na ABNT NBR 12721, devem ser utilizadas as areas equivalentes de
construcdes para os custos unitarios padréo.

Onde:

v S é a a4rea equivalente de construcdo;
v Ap é a area construida padréo;
v Agi é a &rea construida de padrdo diferente;

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

Ao custo das edificacgdes resultante da multiplicacdo da area S pelo
Custo Unitédrio Bésico 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 unitarios de
materiais, com identificacg&o das fontes e preenchida planilha conforme modelo
sugerido na NBR 12721.

Método Comparativo Direto de Custo

Na utilizacdo 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 mais ou para menos, sdo levadas em
conta.

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

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 aplicéaveis:

A elasticidade de precos representada pelo fator oferta - A
transformacdo de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que
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sejam ofertados em outras moedas o conjunto de fatores aplicado a cada
elemento amostral serd considerado como homogeneizante quando apds a
aplicacédo 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 padrédo construtivo e depreciacéo.

Fatores Aplicaveis ao Valor das Benfeitorias Utilizados

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

Padrdo e depreciacdo sdo os principais fatores aplicédveis 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 relacéao
entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de
Ross-Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas né&o a
aparente.

b) Padrdo construtivo das benfeitorias as diferencas de padréo
construtivo devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos valores de
benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrdes.

Recomenda-se a utilizacdo do estudo “Walores de Edificagdes de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE/SP. Nas avaliac¢des em que as benfeitorias apresentem
caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de caréadter histdérico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a
justificativa de qualquer alteracdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversido de &reas 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 nédo é obrigatdério. Em situacdes 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.

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.
CNPJ: 24.030.888/0001-73.

Contatos:

(011) 9-7046 - 0993 / (011) 2761 - 2910.

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

14

WVNH19700443825

umero

01:04 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2019

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003151-37.2018.8.26.0650 e codigo 70A90BD.

Este documento



ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: fls. 117

RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.
LAUDO N® 027/2019.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL ﬂm

U &P Camargp Engeribaria ¢ Fericas

Fatores relativos a topografia

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas
detalhadamente as condic¢des topograficas 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 validacédo, deve ser
fundamentada sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacéo,
podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depraciagao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1.0
Daclive até 5% 5% 1.05
Declive de 5% até 10% 10% 1.11
Declive de 10% alé 20% 20% 1.25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive alé 10% 5% 1.05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m = 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m atd 2, 50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m = 1.00
Acima do nivel da rua de 2, 00m até 4,00m 10% 1.11

Falores aplicaveis as expressbas pravisias em 10.6
Figura 1 - TABELA TOPOGRAFIA

Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporacgéo,
onde o declive existente pode resultar em economia de escavacdes, muros de
arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqiientes, deverdo ser detalhados e
justificados.

Fatores Quanto a Consisténcia do Terreno Devido a Presenca ou Acdo da Agua

A existéncia de &gua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol
fredtico ou acdes da natureza, tais como inundacdes periddicas, alagamentos,
terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente podem ser considerados como
desvalorizante, condigdo essa que deve ser verificada no mercado da
vizinhanca do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa
pesquisa, sugere-se a adocdo dos seguintes fatores:

Situagao Depreciacdao Fator

Siluagio Paradigma: Terreno Seco - 1.00

Terreno situado em regido inundaveal, gue impede ou dificulta o seu

acesso, mas ndo alinge o proprio terrenc, situado em posigio mais alla 0% m
Terreno situado em regido inundaval e que & atingido ou afetado 3054 143
periodicamente pela inundagao ’

Terreno parmanantements alargado 40% 1.87

Fatores aplicaveis as expressdas previsias em 10.6

Figura 2 - Situagdes de Paradigmas
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Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes
necesséarias para a solucdo do problema.

Em &reas 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 avaliacgdes das benfeitorias quando da
avaliacdo de imdéveis pelo método evolutivo.

Obtém-se o resultado por meio de orcamento analitico ou de modelos

consagrados que utilizam custos unitdrios de construgdo divulgados pelas
entidades oficiais credenciadas.

Para a utilizagdo do CUB - Custo Unitédrio Bé&sico - a norma técnica sugere
a seguinte fdérmula (R$/m?2 construido):

O+ 0+ G

£y

C =|CUB+ (1+BDI1+T,)

Figura 3 - Formula
Sendo:
v" Cc = Custo da construcdo.

v’ CUB = Custo Unitario Basico.

v’ (C: = Custo de elevadores.
v' (> = Custo de instalacdes.
v\ (3 = Custo de fundagdes especiais.

v Spq = Area equivalente de construgcdo conforme NBR-12.721 da ABNT.

v' BDI = Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas
incidentes sobre o custo direto da construcgéo.

v T; = Percentual de juros durante a realizacdo da obra.

Tabela de Ross-Heidecke

Do montante calculado, correspondente ao custo de uma construgcdo nova,
temos que deduzir o valor correspondente a depreciacdo fisica da edificacdo
e/ou benfeitorias outras.

Neste cédlculo, costumamos aplicar o percentual de depreciacdo da Tabela de
Ross-Heidecke ou outros fatores admitidos pela norma, conforme o caso.
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METODO PARA AVALIACAO E CARACTERIZACAO GERAL
Metodologia Aplicada para Avaliagédo

Tomando por base, as normas técnicas da ABNT - Associacdo 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:

v' Avaliar o Imével, através do Método Comparativo Direto.

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

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

AVALIACAO DO IMOVEL - GALPAO

Para determinagdo do valor do GALPAO, foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado - Tratamento por Fatores:

v' Levantamento das caracteristicas especificas da regido em que se situa
a Residéncia avalianda.

v Pesquisa de pregos, a vista, de casas assemelhadas e numa posicgdo a
mais préxima possivel do terreno avaliando.

v/ Homogeneizagdo dos dados coletados.

v" Desenvolvimento de calculos avaliatérios, utilizando dados, pardmetros
e fatores de ajuste adequadamente selecionados.

v' Em sua maioria, levantamos ofertas de GALPOES, com semelhanca ao imével
avaliando, considerando suas caracteristicas, uso, area, localizagdo e
topografia.

AVALIACAO GERAL

E cabendo ressaltar que essa avaliagdo se dard contexto especifico, para
caso o imével AVALIANDO.

DAS CONCLUSOES

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

Apbés uso do Método Comparativo Direto para avaliagdo do GALPAO Avaliando
sendo que nesse usamos os Fatores para Homogeneizacdo (OFERTA, AREA).

VALOR DO GALPAO PARA LOCAGAO.

Apdbds os diversos estudos sobre as casas, e rigorosa avaliacdo, onde
ponderamos todos os pontos gque achamos cruciais para avaliar o imdével como um
todo e dar assim o real valor DE VENDA para o ano de 2019.

Por acreditar que o justo valor serd o expresso abaixo, usamos os fatores
para homogeneizacdo que entendemos ter reais relevancias no momento. Foram
usadas amostras reails, retiradas dos respectivos sites de internet das
Imobilidrias que serdo indicadas abaixo, onde constard o Link de acesso com o
cadastro das ofertas, nome das imobilidrias, contatos das imobilidrias,
cébdigo de referéncias dos GALPOES, valor total DOS CASAS PARA VENDA, valor
por metro QUADRADO PARA CASAS. Nesses Link’s, constard o enderego completo ou
genérico das amostras, pois algumas das imobilidrias n&o 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.

Durante o processo, tivemos a preocupacdo de entrar em contato com as
ditas imobilidrias e tentar levantar essas informacdes, toda via, as
informacgdes ndo foram disponibilizadas o que de forma alguma interfere a
avaliacdo dos imdéveis, pois homogeneizamos as areas das amostras e a
Elasticidade das Ofertas.

Valor de referéncia para as peculiaridades que se deram essa avaliacdo, com
relagdo ao Ano de 2019 e para locacdao do imdével.

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.
CNPJ: 24.030.888/0001-73.

Contatos:

(011) 9-7046 - 0993 / (011) 2761 - 2910.
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CREA-SP: 506.993.349-7. R P Camap ki s <
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N~
(o]
PLANILHA DE AMOSTRAS E
P
Amostras |Valor Area R$/m? Endereco |Anunciante|Contatos|Oferta|Are
Rua dos g
Ipés - %
Chécara 2
Flora, (019) E
Valinhos |AV IMOVEIS|2515- g
1,00|RS$2.850.000,00| 732,00|R$3.893,44 |- spP CAMPINAS 1717 0,90]0,99
Rua das I
Bauhinias 9
- Chécara | PAULO pi
Flora, ROBERTO (019) g
Valinhos |LEARDI - |3244- S
2,00|R$1.800.000,00| 450,00|RS$4.000,00|- sSP VALINHOS 3030 0,90]0,9F
Rua das E
Bauhinias 4
- Chéacara é
Flora, (019) E
Valinhos 3294- %
3,00|R$2.790.000,00| 701,00|R$3.980,03 |- SP R2 Imbéveis |1500 0,90]|0,983
Rua dos g
Ipés - 3
Chécara PAULO =
Flora, ROBERTO (019) %
Valinhos |LEARDI - |3244- 35
4,00|R$3.000.000,00| 732,00|R$4.098,36 |- SP VALINHOS 3030 0,90 O,99§
Rua das E
Aroeiras g
- Chéacara :
Flora, (019) %
Valinhos |PELEGRINI |[99756- =
5,00|R$2.200.000,00| 447,00|RS$4.921,70 |- SP IMOVEIS 1665 0,900,934
Rua das E
Bauhinias E
- Chécara | PAULO =
Flora, ROBERTO (019) é
Valinhos |LEARDI - 3244~ d
6,00 |R$2.800.000,00| 701,00|RS$3.994,29|- SP VALINHOS 3030 0,90 O,%ﬁ
AMOSTRA N° 05 - FOI TRATADA E AJUSTADO FATOR AREA PARA ADEQUAR COMPORTAMENTO =
IGUAL AS DEMAIS AMOSTRA - USADO FATOR 0,85 o
n
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Amostras | LINK

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com—
piscina-chacara-flora-valinhos-sp-732m2-id-
1,00(2453648787/?paginaoferta=1

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-4-

quartos—-com-churrasqueira-chacara-flora-valinhos-sp-450m2-id-
2,00(2371485477/?paginaoferta=1

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-6-

quartos-com-piscina-chacara-flora-valinhos-sp-701lm2-id-
3,00(2454736254/?paginaoferta=1

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-4-quartos—com-
piscina-chacara-flora-valinhos-sp-732m2-id-
4,00(2202425611/?paginacferta=2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-4-

quartos-com-piscina-chacara-flora-valinhos-sp-447m2-id-
5,00|2239685685/?paginaoferta=2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-6-

quartos-com-piscina-chacara-flora-valinhos-sp-701m2-id-
6,00|2432893874/7?paginaoferta=3
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FOTOGRAFIA 114 - AMOSTRA 01 - FOTO 01

FOTOGRAFIA 116 - AMOSTRA 02 - FOTO 01

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.

CNPJ: 24.030.888/0001-73.
Contatos: (011) 9-7046 - 0993 / (011) 2761 - 2910.
E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargo@andradeecamargoengenharia.com.br

fin

RSP Camargo Engerikari ¢ Fericas

Pall

O

RORFRTO

fls. 161

59

WVNH19700443825

umero

01:04 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2019 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003151-37.2018.8.26.0650 e codigo 70A90BD.



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

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N® 027/2019.

FOTOGRAFIA 118 - AMOSTRA 03 - FOTO 01

(in

U & P Camargp Engeribaria ¢ Fericios

fls. 162

FOTOGRAFIA 119 - AMOSTRA 03 - FOTO 02
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FOTOGRAFIA 124 - AMOSTRA 06 — FOTO 01

N

FOTOGRAFIA 125 - AMOSTRA 06 — FOTO 01

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.

CNPJ: 24.030.888/0001-73.
Contatos: (011) 9-7046 - 0993 / (011) 2761 - 2910.
E-mail: rojuliel@icloud.com / r.camargo@andradeecamargoengenharia.com.br

(in

U & P Camargp Engeribaria ¢ Fericios

fls. 164

62

Umero WVNH19700443825

01:04 ,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO ALVES CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2019 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003151-37.2018.8.26.0650 e codigo 70A90BD.

Este documento



RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL fls. 165
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U &P Camargp Engeribaria ¢ Fericas
LAUDO N¢ 027/2019.
LAUDO IMPRESSO AVALURB 5.0 — MODULO URBANO - TRATAMENTO DAS AMOSTRAS
1) IDENTIFICACAO: | 027 - 2019 | Data: Grau de fundamentagéo { NBR 14653 / 2011 ):
Tipo do lauclo:| Laudo completo — | SOIiCi‘tallte:| 3= VARA CIVIL - WALINHOS |
Logradouro:| RUA DOS JACARANDAS | = [108 | Comprsf |
Bairro: | CONDOMINIO CHACARA FLORA Cidade: [vALINHOS | Estado:|szo paulo ~|
21 ENTRADA DE DADOS: |':; de Amostras: | Hz“ de Fatores de Homogeneizacao:
Parametros Limites { ABNT ): = = Selecione uma das Opcoes:
Min. Max.
FATOR (decimal): (®) Multiplicagao de Fatores { ABNT ) ) Somatorio de Fatores
CONJUNTO (Multiplicagio) DE FATORES (decimal): 2 00 Sendo: V.Hom{i) = V.UNL{i) x F1 x F2 x ... x F{K)
WALOR HOMOG. / WVALOR UNIT [decimal):

TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 1 - IDENTIFICAGAO E HOMOGENEIZAGAO

4) NOMEAGAQ DOS FATORES:
F1=|0ferta v| F2:|.ﬁ\rea v

Desmarcar ltem Selecionado  Excluir Amostra Selecionada Excluir Fator Selecionado | Acrescentar Amostra| | Acregcentar Fator || Criar Nova Tabela

I Margue para Excluir O O

| |v.0rertms:- ||A.Equhrlm2} ||v.u|1t:ns:m2} ||r1 ||rz ||V.Hom||t$.|'m2) |

OEHZBE:D-D-D-D ||r32 ||3.m,44 ||0,90 ||0.99 ||3459,u5 |
[0 Jamow[om foss |psme |
||m1 ||3.9m,u:s ||o,90 ||0.9& ||3.5|u,39 |
||?32 ||4.uss,35 ||o,90 ||0,99 ||3551,54 |
||44? ||4.92|,7u ||0,90 ||0,E-5 ||3.755,1u |
||m1 ||3.994,m ||0,90 ||0.s~e- ||3.522,97 |

TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 2 - NOMEAGAO DOS FATORES

5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

P 8 AIMIOSITES e (Ud): | 5 |
Graus de HBergaade. e (ud): |5 |
MO VA0 DO IR T EIZA T Dttt e e e e e e e e e et e e e e e e e e e ee e eenann {R$J'm2}:|3_348f|jlj |
Maior walor RomMOOENEIZAT0 ..o (R$fm2}:|4_119,45 |
Somatdrio dos valores homogeneizados. ... (R$J'm2}:|21_521,51 |
Amplitude total e (RE/mM2) |??1 AE |
M de intervalos de ClassS e, e (L.Id}:|4 |
AMEIUde O ClaS S e e (RE/ImM2): |192,3? |
Média aritmética (R$/m2): 3 503 53 |
L E=T (1= 1= (RE/M2): | 351662 |
Desvio MEiO (RE/M2): |1a?,9??23? |
DSV PAOIED .o (RE/mM2): | 270941409 |
WIAIFTAMIGIEL .-t (RS/M2) * 2| 73 409.247044 |

TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 3 - TRATAMENTO MATEMATICO E ESTASTISCO
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CNPJ: 24.030.888/0001-73.
Contatos: (011) 9-7046 — 0993 / (011) 2761 - 2910.
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RODRIGO ALVES CAMARGO.

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: ﬂml fls. 166

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N® 027/2019.

U & P Camargp Engeribaria ¢ Fericios

5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:

INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE ( inclusive ) FREQUENCIA:

1 | 3.348,00 | 345228 | 1 |
2 | 3.452,28 | |3.556.55 | |3 |
|3 | | 3.556.55 | |2.660.83 | 1 |
|4 | EEEE | |37EE.10 | 1 |

5.2) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

VS Critico: V'S Calc.(Menor Valor): WS Calc.(Maior Valor):
.73 11.3433 15144 |

0OBS5:
|' TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/'S Menor <= V'S Critico & DIS Maior <= DIS Critico) * |

5.3) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em torno da meédia do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagdo (3): 0BS:
|4,11 | | DISTRIBUIGAO DE BAIXA DISPERSAD (CV <= 10,00%).”

TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 4 - QUADRO DE FREQUENCIA - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS E
DISTRIBUIGAO AMOSTRAL

5.4) NIVEL DE CONFIANCA ( DISTRIBUICAO "t" DE STUDENT ):

(%) "t" de Student:

5.5) INTERVALO DE CONFIANCA:

ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (R$/m2): LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
\3.455,?5 | \3.544,52 ‘ 31632.29 |
AMPLITUDE EM TORNO DA )
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAQ
DE TEMDENCIA CENTRAL (%): P/ NIVEL CONFIANCA = 80 % (%): ( NBR 14653/ 2011 )
248 248 [Es—— 53
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (R$/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
‘3,01235 P — 184452 | e #‘4-9?&2’3 |

TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 5 - NIVEL DE CONFIANCA E INTERVALO DE CONFIANGA

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.
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APRESENTAQAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL fls. 167
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: S.
RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7. )
LAUDO N° 027/2019. e ————
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15%, CENTRAL (RS$/m2): +15%, LIMITE SUPERIOR (R$/m2}):
201285 B — 354452 02020 2 (4.076,20 |
5.7) CONCLUSAO:
Area equivalente do iMEVE]l BVAITENTO ... e ee e enneene (m2}:|?43,59 |
WBIOT BIEITAT ..o e ee e eeeeeesse e eee s eseeeeseeeeeseseeeeessseeeeessseeenesesereseseserereseresreesanees (R&/mM2); | 644 52 |
Valor total do imovel avaliando.........ccoeceeeeceerieeeeeee e eee e see st e s s e e e seesmsnseemesnnenes {RS}:|2_535,559,53 |
dois milhdes, seiscentos e trinta e cinco mil, seiscentos e sessenta e nove reais e sessenta e trés centavos
TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 6 - CAMPO DE ARBITRIO E CONCLUSAO DO VALOR
F Ve
15
4
5
10
5
| | | |
o 1 2 3 4 C 0 Po
TRATAMENTOS AVALURB 5.0 MODULO URBANO 7 - HISTOGRAMA E PREGOS OBSERVADOS
Po Vh
Mo e
o 2a X6 «
Mh |53t %8
a2
0 Am 0 Am
TRATAMENTOS AVALURB 4.0 MODULO URBANO 8 - HISTOGRAMA E PRECOS OBSERVADOS
Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.
CNPJ: 24.030.888/0001-73.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL

Tabela 7 — GRAU DE PRESCISAO

: fls. 168 &

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: : 0
RODRIGO ALVES CAMARGO. : g
CREA-SP: 506.993.349-7. S ks 3
LAUDO N2 027/2019. o
N~

(o]

GRAU DE FUNDAMENTACAO T

GRAUS DE FUDAMENTACAO %E

ITEM DESCRIGAO III II I =
3,00 2,00 1,00 o

- ) - - <&}

o oe CARACETERIZAGAO DO IMOVEL COMPLETA QUANDO A TODAS AS FﬁgggggTsngﬁgigo:OZO ADOGAO DE SITUAGAO DE | £
’ A N
AVALIANDO VARIAVEIS ANALISADAS I G PARADIGMA 2

CARA z o

couéiﬁiﬁiifﬁgﬁf PODEM SER UTILIZADAS | o

. £ )

2,00 COLETA DE DADOS CARACTERISTICAS CONFERIDAS PROFISS IONAL CARACTERISTICAS 2
PELO AUTOR FORNECIDAS POR -

CREDENCIADO PELO TERCEIROS <

AUTOR DO LAUDO @

2 —

QUANTIADADE MINIMA DE DADOS DE S

3,00 | VERCADO EFETIVAMENTE UTILIZADOS 142,09 0 9,00 o
5 - APRESENTAGAO APRESENTAGCAO DE o

N APRESENTAGAO DE INFORMACOES | 1ypopvacSES RELATIVAS | INFORMACOES RELATIVAS | =

IDENFICAFICAGAO DOS DADOS DE RELATIVAS A TODAS As N . o

4,00 MERCADO CARACTERESTICAS DOS DADOS A TODAS AS As CARACTERisTICAS DS |
ANALISADOS  COM FOTORES CARACTERISTICAS DOS DADOS CORRESPONDENTES | S

’ DADOS ANALISADOS A0S FATORES UTILIZADOS |5

N - ADMITIDA APENAS UMA ©

5,00 EXTRPOLAGAO NAO ADMITIDA VARIAVEL ADMITIDA %
INTERVALO ADMISSIVEL DE AJUSTE o

6,00 PARA CADA FATOR E PARA CADA 0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 o
CONJUNTO DE FATORES {g

Tabela 4 - GRAU DE FUNDAMENTACf\O - 01 8
°

2

= a

GRAU DE FUNDAMENTACAO S

DESCRICAO GRAUS DE FUDAMENTAGAO =

III II I a

ITEM PONTUAGAO 3,00 2,00 1,00 =)
CARACETERIZAGCAO DO IMOVEL ]

1,00 AVALIANDO 1,00 {g
2,00 COLETA DE DADOS 1,00 )
QUANTIADADE MINIMA DE B

DADOS DE MERCADO 0

3,00 EFETIVAMENTE UTILIZADOS 1,00 w
IDENFICAFICAGAO DOS DADOS S

4,00 DE MERCADO 1,00 °
5,00 EXTRPOLAGAO 1,00 b
INTERVALO ADMISSIVEL DE =

AJUSTE PARA CADA FATOR E s

PARA CADA CONJUNTO DE °

6,00 FATORES 1,00 =

2 c

SOMATORIA DOS PONTOS 9,00 6,00 0,00 3

PONTUAGAO OBTIDA 15,00 if

Tabela 5 - GRAU DE FUNDAMENTACAO - 02 (0]

~ O

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO 10}

(e

GRAUS III II I <<

ITEM — S
PONTUAGCAO MINIMA 15,00 9,00 6,00 =

(@)

100 ITENS OBRIGATORIOS NO GRAU ITENS 3, 5 E 6, COM DEMAIS ITENS 3, 5, E 6, NO TODOS, NO MINIMO NO ﬁ}
' CORRESPONDENTE NO MINIMO GRAU II MINIMO NO GRAU II GRAU I >
<C

~ (@]

FUNDAMENTAGAO X [©)

Tabela 6 — ENQUADRAMENTO DO LAUDO 03:

- D

GRAUS DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR 4

GRAUS 3

ITEM DESCRICAO g}
111 II I S

S

AMPLITUDE DO INTEVALO DE 5

1,00 CONFIANGA DE 80% EM TORNO DO < 30% 30% - 50% > 50% 23
VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA 5

o

S

PRECISAO X %

%)

©

©

£

2

=

)

o

©
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ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:

RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL mm

LAUDO N® 027/2019.

U & P Camargp Engeribaria ¢ Fericios
CONCLUSAO:

Apdbds profunda andlise em todos os pontos, que julgamos relevantes, concluimos
essa avaliacdo imobilidria, informando que o imbével objeto do estudo, para o
Ano de 2019, com condig¢des de compra com pagamento a vista, teria seu preco
avaliado em:

Valor do metro quadrado — RS 3544,52 — Trés Mil Quinhentos e Quarenta e

Quatro Reais com Cingquenta e Dois Reais.

Tendo a imdével area construida de 743,50 metros quadrados, equaciona-se da
seguinte forma:

743,50m? X RS 3544,52 — RS 2.635.669,63 - Dois Milhdes, Seiscentos e Trinta e
Cinco Mil, Seiscentos e Sessenta e Nove Reails e Sessenta e Trés Centavos

Ou em numeros redondos, RS 2.636.000,00 — Dois Milhébes
Seiscentos e Trinta e Seis Mil Reais.

Empresa:RJ & P Camargo, Engenharia, Pericias LTDA - ME.
CNPJ: 24.030.888/0001-73.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL: Ml

RODRIGO ALVES CAMARGO.
CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N® 027/2019.

1 & P Camarg Engeribaria ¢ Fercas

CONSIDERACOES FINAIS

Concluimos assim, nossa participacdo técnica, pesquisa e desenvolvimento

de um Laudo de “Avaliacdo Comparativo Direto”. Com a certeza que, estamos
entregando o melhor resultado possivel.

Esse Laudo é composto por 68 paginas, Rodrigo A. Camargo. Impressas de
um Unico lado, contendo minha assinatura as paginas 05, 06, e 68
respectivamente.

No mais, daremos por encerrados os trabalhos, colocamo-nos a disposicéo
para quaisquer esclarecimentos acerca dos trabalhos apresentados.

“Nenhum homem tem o dever de ser rico ou
grande ou sdbio: mas todos tém o dever de
serem honrados.”

Autor: Rudyard Kipling.

Sdo Paulo, 01 de outubro de 2019.

Kodrigo A Camargo
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Engenheiro Civil e Perit rlgo Alves Camargo
CREA-SP: 506.993.349-7.
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