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

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
Ri & P Camargo Engenharia ¢ Pericias

Ao Excelentissimo (a) Doutor (a) Juiz (a) de Direito da Segunda Vara

Civil da Comarca de Jundiai - SP.
Laudo de Avaliacdo Imobiliaria

REQUERENTE :
Silvana Leal Saraiva.

REQUERIDO.

Esser Belo Horizonte Empreendimentos Imobilidrios LTDA.

Processo: 0003430-76.2018.8.26.0309.

Imével Avaliando:
Matricula N° 163.113, do Condo {|Bdificio “Nine Office Boutique”,
situado a Avenida Nove de Julho fren f

Moutran, Jundiai SP, com &rea privat

Frente dois, na Rua Doutor Paulo
58, 12m2 .

R & P Camargn Engenharia e Pengias

Dados do Imével Avaliando:

Uma sala Comercial de numero 212, no Edificio Condominio Comercial
Denominado Nine Office Boutique, com area de 58,12m2 com direito a uma vaga
coberta, ndo determinada.

Matricula:

163.113, Oficial de Registro de Imbéveis de Jundiai.

Laudo - 024 - 2020

Datas da Diligencia:

Em 22 de Maio de 2020, diligenciamos até o imbével supra, para que pudéssemos
verificar o mesmo, afim de avaliar e atribuir valor de venda.

Quando da Vistoria, fomos atendidos pelo Patrono da Requente Doutor Kléssio, assim
como o zelador do Condominio que nos mostrou a sala e abriu para pudéssemos fotografa-la,
a qual informamos os porque da visita, qual a necessidade de acessar o imével.

O Imével em si, se encontra em estado de entrega de obra, sem quaisquer
acabamentos no piso e teto, existindo apenas pinturas e emassamento de paredes.

Sala tem sua metragem aferida de 58,00m2, com uma vaga de garagem indeterminada
coberta.

Quando da procura de amostras com grau de similaridade, foi tomado cuidado para
encontrassemos iméveis em condigdes bem similares e/ou idénticas para que pudéssemos
avaliar de forma bem precisa.

Os arredores do imével, possuem todas as melhorias possiveis, como asfaltamento,
calgcamento, pragas e canteiro, acostamentos, ciclofaixas, iluminacdo publica, escolas
publicas e particulares, hospitais, restaurantes, bares, lojas, centros de compras,
Jundiai Shopping e Shopping Paineiras, area de grande valor na cidade, possuindo um dos
locais com maior valor por m2 de area, além de todos os servigcos oferecidos em grandes
centros, como energia elétrica, agua potavel, gas encanado, internet banda larga de alta
velocidade.
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CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
LAUDO N° 024/2020.

RJ & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

APRESENTACAO

A SENHORA Silvana Leal Saraiva, ajuizou acdo de cobranca contra Esser
Belo Horizonte Empreendimentos Imobilidrios LTDA, alegando, em sintese, que o
réu é proprietadrio do Imével objeto das matricula supra citada, e por
desfazimento do contrato de venda e compra.

Laudo N° 024/2020.

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

coém a Entrega desse Laudo, seja
expedido Alvara com Levantamento das s de Honorarios DEFINITIVOS,

depositados as Folhas 11@;r gmqag.fadmg,,b na monta de RS 6000,00
- Seis Mil Reais.

Nobre Exceléncia, requer esse Perito

Com intuito de agilizar o processo, tomo a liberdade de colacionar o MLE
com os dados bancarios para pagamento.

Ante ao exposto acima, solicitamos deferimento.

Sdo Paulo, 25 de Maio de 2020.

ggo A%o

Engenheiro Civil e Perito Judicial: Rodrigo Alves Camaygo.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
Ri & P Camargo Engenharia ¢ Pericias

PARTES

REQUERENTE: Silvana Leal Saraiva.

REQUERIDO: Esser Belo Horizonte Empreendimentos Imobiliarios LTDA.

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.

A

el

Sdo Paulo, 25 de Maio de 2020.

..
l "G o : @L/G’O

Engenheiro Civil e Perito Judicial: Rodrigo Alves Camgfgo.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
RJ & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

INTRODUGCAO
A Senhora Silvana Leal Saraiva, ajuizou acgdo de cobranca contra

Esser Belo Horizonte Empreendimentos Imobilidrios LTDA, alegando, em sintese,
que o réu é proprietdrio do Imdével objeto das matricula supra citada.

IMOVEL AVALIANDO
O Imbével em tela, estd registrado sob matricula: 163.113.
Do Avaliando.

Matricula N° 163.113, do Condo
situado a Rua Avenida Nove de Julho fin
Moutran, Jundiai SP, com &rea privat

o Edificio “Nine Office Boutique”,
BJm e Frente dois, na Rua Doutor Paulo
% 8,12m2. .

e

DISPOSICAO DO IMOVEL - RESIDENCIAYTOTE: fgeiharie Perias

Um Lote/Residéncia medindo 117,60m2.

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

DAS TECNICAS DE AVALIAGAO

A presente avaliacdo segue diretrizes da norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos NBR 14.653/2001.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
RI & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

Aplicagdo do Método de Avaliagéao

A verificagdo 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 quals se destacam “tratamen
adotadas em funcdo da qualidade e da
disponiveis.

%xm‘fatores" e “inferéncia estatistica”,
-

N

gdade de dados e informacdes

Na aplicacao do método compamatbivendireteofpara a obtencdo do valor de
mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde séo
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 qualgquer 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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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
RI & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

Método evolutivo
Método em que o valor de mercado do imdével é obtido através da composigdo

do valor do terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializacdo, ou seja:

VI (VT + CB)X FC

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

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

LN s s

Sempre que possivel, recomenda-

inferido no mercado da regido, a parti iméveis similares, observando-se o

minimo de 03 (trés) elementos. i
A aplicacdo deste método exdgemeeieihaiac Pericias

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 funcdo da conjuntura do mercado na época
da avaliacéo.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores
de Edificacg¢des 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 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 funcdo das
condicdes de mercado.

Método da Capitalizagdo da Renda

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

Nesses empreendimentos, devem-se observar as prescrigdes da NBR 14653-4.
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ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.
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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 operacdo, e receitas
provenientes da sua exploracdo, descontados os impostos;

¥ 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

O método involutivo deve seifempregadacfuando ndo houver minimas condigdes
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 subdivisdo de area
maior em lotes menores.

Se viavel economicamente e permitida legalmente a incorporacdo imobilidria
por meio de hipotética implantacdo de empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e condig¢des de mercado no qual estd inserido, deve ser
aplicado o método involutivo vertical, considerando-se cendrios viaveis 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 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 b) Modelos
simplificados dinédmicos c) Modelos estaticos.

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 basico 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 comstrucdo por m? de a&rea equivalente de
construcao; 5

R & P Camargn Engenharia e Pengias
v OE é o orcamento de elevadores;
v OI é o orcamento de instalac¢des especiais e outras, tais como

geradores, sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gés,
interfones, antenas, coletivas, urbanizacdo, projetos etc.

(O

v OFe o orcamento de fundacgdes especiais;

v OFd

(O

o orcamento de fundacgdes diretas;

v S é a 4rea 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 construcao;

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

Se 0s custos das edificacdes em condominio forem estimados conforme
previsto na ABNT NBR 12721, devem ser utilizadas as &reas equivalentes de

construcgdes para os custos unitdrios padréo.
Onde:

v S é a area equivalente de construcéo;

v Ap é a é&rea construida padrdo;

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

Ao custo das edificacdes resultante da multiplicacdo da area S pelo Custo
Unitédrio Basico com caracteristicas mais prdximas 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 identificacdo das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na
NBR 12721.

Método Comparativo Direto de C %?

Na utilizacdo deste método dev

custos de projetos ou obras semq&@%ﬁ%gﬁﬁnf 2 ¢ Perici
R0 & P Camargn Engenhiaria e Penicias

lﬁ
c&%siderar uma amostra composta por

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 aplicaveis:

A elasticidade de precos representada pelo fator oferta - A transformacéo
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 sera
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 depreciacgéo.
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CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
RI & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

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 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 relacédo
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 relacgdo entpe os respectivos valores de benfeitoria

que melhor se aproximem dos seus respe padrodes.

Recomenda-se a utilizacdo do estyek é%alores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE/SP. Nas avaliagcdes, £M.gue.As;penfeitorias apresentem
caracteristicas especificas e/ou atipfcaé ou, ainda, de carater histdérico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa
de qualquer alteracdo do valor delas decorrente.

E permitida a conversdo de &reas reais de construcdo em Aareas
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 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 condicgdes 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 validacdo, deve ser fundamentada
sua aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser adotados
os seguintes fatores corretivos genéricos:
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RJ & P Camargo Engenharia e Pericias
x £ ratia Depreciacso Fatoe

Stuascao Paradigma Terreno Planco - 1.00

Declive até 5% s 1.08

Declive do 5% até 10% 10% 113

Declive de 10% até 20% 20% 1.25

Declive achna de 20% 0% 1.43

Em achve até 109% S5% 31.05

Em achve ate 20% # 10% 1.1

Em _ackive acinma de 20% 1S5% 1,38

Abairo 9o nivel da rua até 1.00m 1.00

Abains o Nivel de rua de 1 OO0m aé 2 SOm I0% 1.3%

Absixo So Nivel da rua 2. .50m ate 4, 00 20% 1.2

Acima do nivel da ruas até 2,00m - 1,00

Acina do nivel da rua de 200 ate 4, 00w 10% 1.%%

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

Fatores Quanto a Consisténcia

erreno Devido a Presenca ou Agéo
da Agua

A existéncia de &gua aflorante no
L N R & P Camargn
fredtico ou acgdes da natureza, tais com

devida a nivel elevado de lencol

olo, de
@gﬁﬁ@ﬁggﬁ%es peridédicas, alagamentos,
terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente podem ser considerados como
desvalorizante, condicgdo 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:

Situacao Depreciacdo Fator*
Situagaoc Paradigma: Terrenc Seco - 1.00

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

acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posicio mais alta 0% L
Terreno situado em regido inundavel e que @ atingldo ou afetado 30% 143
perodicamente pela inundagao

Terreno permanentemente alargado 40% 167

Fatores aplicdvels &s expressdes previstas em 108

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencdes necessarias
para a solucdo do problema.

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

Nos lotes contiguos a cdbérregos, 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 quantificag¢do de custo para avaliagcdo das benfeitorias

O método de custo é wutilizado nas avaliacdes das benfeitorias gquando da
avaliacdo de imdbéveis pelo método evolutivo.

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

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

C+C+C
C =|CUB+|22=2%23 a4 BDTY1+T,)
g
]
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LAUDO N° 024/2020.
Ri & PCamargn Engenharia e Pericias
Sendo:

¥ Cc = Custo da construcao.

Y CUB = Custo Unitéario Béasico.

Y Ci1 = Custo de elevadores.

v Cz = Custo de instalacdes.

v C3 = Custo de fundagdes especiais.

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

Y BDI = Percentual gque 1indica os beneficios e despesas indiretas

incidentes sobre o custo direto da construcéo.

v T; = Percentual de juros d P- realizacdo da obra.
|

Tabela de Ross-Heidecke

R & F Camargn Engenharia ¢ Pesicias
Do montante calculado, correspondente ao custo de wuma construgcdo nova,

temos que deduzir o valor correspondente & 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.

METODO PARA AVALIACAO E CARACTERIZACAO GERAL

Metodologia Aplicada para Avaliacgado

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

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
RI & P Camargp Engenharia ¢ Pericias

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 posicdo
a mais préoxima possivel do imdvel avaliando.

vy Homogeneizagdo dos dados coletados.

v Desenvolvimento de cédlculos avaliatdédrios, utilizando dados, pardmetros e
fatores de ajuste adequadamente ,selecionados.

terrenos/casas, com semelhanca ao
aracteristicas, uso, area,

Y Em sua maioria, levantamos ofent
imével avaliando, considerandol|s
localizacédo e topografia.

R & P Camargn Engenharia e Pengias

AVALIAGAO GERAL

E cabendo ressaltar que essa avaliacdo se dard contexto especifico, para caso
o imével seja feito locacdo 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

Apbs uso do Método Comparativo Direto para avaliacdo do imbével avaliando
sendo que nesse usamos o0s Fatores para Homogeneizacgdo (Area e Oferta) .

Valor.

Apds os diversos estudos sobre Salas Comerciais, 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 Jjusto valor serd o expresso abaixo, usamos os fatores
para homogeneizacdo que entendemos ter reais relevédncias 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, cdédigo de referéncias das
ofertas, valor total das ofertas, valor por metro quadrado das ofertas. Constaré
o endereco completo ou genérico das amostras, pois algumas das imobilidrias né&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.
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL

ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:

RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.

Ri & P Camargo Engenharia ¢ Pericias
PLANILHA DE AMOSTRAS
Sala Comercial - Jundiai - Nine Office - Silvana X Esse Engenharia
Amostra Endereco Valor Area R$/m? Imobilidria Contato

Avenida 9 de Julho, 3290 - Centro, Jundiai -

1,00|SP, Nine Office Boutique R$ 308036,00 58,12 R$ 5300,00 2 House (11) 2729-1333
Av. Nove de Julho, Centro, Jundiai, Nine

2,00 |0ffice Boutique R$ 295000,00 43,00 R$ 6860,47 Lello Imbveis (011) 4583-2088
Av. Nove de Julho, Centro, Jundiai, Nine

3,00 |0ffice Boutique R$ 399000,00 58,12 R$ 6865,11 Stack Imdveis (11) 4586-4220
Av. Nove de Julho, Centro, Jundiai, Nine

4,00|0ffice Boutique R$ 402000,00 58,12 R$ 6916,72 Destak Imédveis (11) 4522-5512
Av. Nove de Julho, Centro, Jundiai, Nine

5,00 |O0ffice Boutique R$ 370000,00 58,12 R$ 6366,14 Barreto & Pincinato (11) 4523-3737
Av. Nove de Julho, Centro, Jundiai, Nine

6,00 |0ffice Boutique R$ 311000,00 41,47 R$ 7499,40 Abrylar Imdveis (11) 4492-3222

Sendo que das 06 Amostras colétadas|iquandsiido saneamento, as 06 amostras se
mostraram eficazes para que assim procedéssemos com a avaliacgéo.
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Ri & P Camargo Engenharia ¢ Pericias
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
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MEMORIA DE CACULO E HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Wiwm -2 | Dataforsam &nﬁmﬂﬂmﬁlm'h v :: mcio bos FATORS::
Thnddhltlummet L Soheitante se yaga Cve No -iArea = 1 ¢ loterta v‘i
LOGraionsos1 e OF L0 N
BI04 0464541 | Citadesyungal | Estad: cio o>
20 ENTRADA DE BAD0S: W de Amostras: 16 da Faborts e Homopemeizazis —— -
5 2 = warqueparaExcluir
. i
- — - I |v.ofert(R$) |AEquiv(m2) |vuntRsim2) |[F1 [F2 | [v.Hom(R$/m2) |
e ™ o Jmoom s a0 (100 [0 | [0 |
o Wi, Mix. [z |[s9900000  [s812 | | |00 [1,00 | [6a78:50 ]
e L e ik [ w0000 Jsaiz | J[oso [ro0 |[22s0s ]
iy BEPSIORE 9,‘0 25 | E{:noooo,oo ||s8,12 |e.366.14 || {090 [1,00 | 572953 |
VALOR HOMOG. I VALDR UNIT fgscimall: 40 s |[s11000.00 [a1,47 [7.499,40° | [o90 Jo91 | [6aaz01 |
o |[msov000 [es00  [easoar |[roo Joss |[namem |
5) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: ¢ 5
e it 5.1) QUADRO DE FREQUENCIA:

RS TR DB ooy e ko e S B Ay S s ey g o s O B 15

INTERVALOS

Menor valor homoges

o (RSIM2Y1E 300,00

J
Macrvlornomegeneiade. .. oMz ez } CLASSE: DE; ATE (inclusive ) FREQUENCIA:
RO = T |
Ne ge intervalos g8 dasse. .. .. quUayia 1
S m]m L | obms wn | |
PR R m,{tif } ]3 ] |5,34g’12 | ianw [ ]u ‘
Sm S ] W e ) |

5.2) SANEAMENTd DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):
5.4) NIVEL DE CONFIANGA ( DISTRIBUIGAQ " DE STUDENT J:

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes {outlier). = e 0 e St |
DIS Critico: DIS Calc.(Menor Valor): D/S Cale.(Maior Valor):
173 17208 09631 IAMIERNLE R Lot
N I | s P e ——
0BS: 575002 I 59025 [Ezm12
{' TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DI Critico € D/S Maior <= D/S Critico) * | g SRy TG I
AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU D€ PRECISAO
I“‘Tmm'fm"‘k,‘ PUNIVEL CONFIANGA = 80 % (S (NBR 14653 2011 ;.
= 406 J 405 prS———— I
5.3) DISTRIBUICAO AMOSTRAL: 2 - £ g
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras. 5.5) CAMPO DE ARBITRIO:
Coeficiente de Variagdo (%):  0BS: LIMITE INFEROR (RS2 _ 1594 g’.,‘“,::“‘,:n;:"*'“‘ +16% LIATE SUPERIOR (R¥m2)
(672 ] * DISTRIBUIGAO DE BAIXA DISPERSAO (CV <= 10,00%)." ’ |5 09258 e 500257 | ey 69140
5.6) CAMPO DE ARBITRIO:
ESTIMATIVA DE TENDENCIA
LIMITE INFERIOR (R$/m2): -15% CENTRAL (R$/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$/m2):
15.093,68 | < 15.992,57 | 2 6.891.45 |
i.7) CONCLUSAO:
irea equivalente do IMOVE! BVAHAMTO. ... eicones s cesesssceteesesaesesmsceseesiesesscessasnsconeensisens {m2): | 5512
T Ly e L T o S ol L e U B LY (RS/M2): L5993 ]
falor total do imovel avaliando. .....{R$): ] 348.313,16 J

trezentos e quarenta e oito mil, trezentos e treze reais e dezesseis centavos
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APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO.

CREA-SP: 506.993.349-7.

LAUDO N° 024/2020.
Ri & P Camargn Engenharia ¢ Pericias

JUSTIFICATIVA

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

CONCLUINDO
Valor do imével avaliando, em situacgdo de venda em condigdes normais de
mercado, por livre e espontdnea vontade, tanto para vendedor quanto para o

comprador.

Area do Lote: 58,12m2.

VALOR DO IMOVEL AVALI

RE &.F Campare: Engealrania e Perioias
Valor de Venda: 58,12m2 X Ré 5695 00 2°R& 548 313, 16.

Valor Atribuido ao Imovel

Valor Total para Locag¢do: RS 349.000,00 -
Trezentos e Quarenta e Nove Mil Reais - Em Numeros
Redondos
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CREA-SP: 506.993.349-7.

APRESENTAGAO LAUDO AVALIATIVO DE IMOVEL
ENGENHEIRO CIVIL & PERITO JUDICIAL:
RODRIGO ALVES CAMARGO. i
LAUDO N° 024/2020.

Ri & P Camargo Engenharia ¢ Pericias

Encerramento

Damos assim, pode encerrado nossa participacdo no desenvolvimento e
producdo do Laudo de Avaliacdo Imobiliédria.

No mais, estamos a disposicdo para quaisquer que sejam os esclarecimentos
ou elucidacdes que necessarias se facam.

Esse Laudo é composto por 23,00 paginas, impressas de um uUnico lado, sendo
que seu conteudo e de expressa proibigdo sua divulgacdo, sem comunicacdo previa
a este Signatario. As folhas N° 03, 04 QFZS{ desse trabalho contara a assinatura
desse Perito, afim que se possa ter eeﬁé ide sua titularidade.

|

et 7F ol e ik

“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, 25 de Maio de 2020.

=

Engenhelro Civil & Perito Judicial.
Rodrigo A. Camargo.
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