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LAUDO DE AVALIAGCAO

DADOS DO PROCESSO
PROCESSO Ne°: 0006939-07.2014.8.26.0066

CLASSE - ASSUNTO: Carta Precatéria Civel - Atos executérios
REQUERENTE: Jodo Donizete de Oliveira

REQUERIDA.: Interbeef Sa e outros

RESUMO
VALOR DE MERCADO: R$ 2.290.000,00

DIVIDA REFERENTE A IPTU: R$ 8.757,16

SINTESE DO LAUDO

ESPECIE: Laudo de avaliagao
| FINALIDADE: Determinagéo do valor de mercado
|

!METODOLOGIA: Método Evolutivo

ENDERECO DO IMOVEL: Avenida 39, n° 0251, Bairro Primavera, Barretos — SP, CEP
14.780-727

| DATA — BASE DA AVALIAGAO: 11/02/2021
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Aveni S |
Ida 3, n° 933 (24x26) Barretos - Sp 5 - . l
1. CONSIDERA(;GES INICIAIS
O presente |
audo atende ao Despacho de fis. 174 do processo supraciade:

A pericia no imével foi re
acompanhada pel

alizada no dia 18/12/2020 as 16:00, tendo sido
Cunha, parte Requerida neste processo.

Estava present
e também, a ¢
informando q Dra. Beatriz

a Sr. Rogério Alves da

Martins de Assis, OAB-SP 443.208,
O correspondente pela Requerente. Porém, o
ntrada da Dra. Beatriz uma vez que nao estava

ue havia sido Contratada com

Requerido Sr. Rogério N30 permitiu a e

cadastrada no processg

Este perito
cadaspt : consultou o ESAJ pelo celular, confirmando que a referida Advogada
ra .
@ No processo, sendo assim, foi informado & Dra. Beatriz que este Perito

a insistir
R vinoe s para que seu acesso fosse concedido, uma vez que o seu nome n&o
autos,

Dessa forma, a mesma aguardou no lado de fora do imével.

nao estava

nao poderi

0006939-07 201 A L o
00C cU14.8.26 Vlb6

Foro de Barretos 1* Vara Civel Claudio Barbaro Vita

Imagem 1 - Captura de telha de 29/01/2021 as 16:25
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Is. 888

O imével fica localizado na cidade de
1 Regido Central da cidade. A regido possui ocup
onstrucées de médio e alto padrao.

Trata-se de uma area €om um alto valor de mercad
la cidade.

Préximo ao imovel ha alguns pontos comerciais e sewlqos,
estaurante, bares, pragas, clinicas de estética, entre outros. ‘ ¢

Silva Pescados e o N
Paravagen oy Y B, V 8 T A
Q EE Mirio Vieira Q7 4
Marcondes ‘% . Y *
Praca Santa Helena 9 AT 5L &
o £ S Agonorte

)\ Priscila Barretos 5 2 o

DDM Batretos .

-
% FG Concoicho Buot e Preto @ Polica Milta Arobiertal”
S3o Francisco Sade W\ Lanchonete NPv do Estado de So
S s viagmen . < de X
3 E
9 Maisa Ferreira Q %‘n & ;
Depilacdo e Estética X QRW
0 Imdveis
Tt
Duligas - Loja 1-Av 43 o £ Restaursnte Agua Doce BT
Q e 9 Cachacaria - Barretog. % X
Pt yiagem - Extrign
¥ Clinica Galati
9 @)
i § « % # Carta, C i
. o b Ko . Canao e Envelope S
L~ O IMOVEL % o Encomenda Resposta MRS
) AVALIADO > Q@ e R 9 oy
Sevecinig e Bolos daVovo Ana ;
Supermercad Q Para vageen - Enurga A e
% i TR
Q Casaredo Imévels Clinica Veterinta < hohan
g Administragdo Q Miou Shop & Care ™
Praca da Primayera * Y o )
bombeito

Cartdrio da 21a .
Q Zona (!cx:o'ulo Q Q o

Fundacdo Pio XII

Q Hospital S8o Judas Tadeu
O Unimed Barretos. A
Cooperativa de.. _‘s“ £ PR
o Refrigeragdo o o ..ﬁ"’-‘ N

W

Imagem 2 - Localizagao do imével avaliado e comércios no entorno.

2.2. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

O imovel avaliado constitui-se de um imoével residencial de padrag 0

¥
A
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aImos, piscina, lavab i i .
e 0, bar.uhelro de servigo e banheiro externo. Seus acabamentos s&o lajota
- » Narmore e granito, todos em bom estado de conservagao

A estru inci i
tura principal do Imével tem cerca de 40 anos. Em meados de 2011 o
nével passou por uma grande reforma onde foram

feitas ampli evestimentos
e toda a casa. mpliagdes e trocader

rrsr"r':_s?r'm'. .

Sy —

magem 3 - Foto do Google Street View de agosto de 2011 mostrando a casa em reforma.
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AREA TERRENO

“TIPODE CONSTRUGAG
TESTADOESTRUTURA
ESTADO COBERTURA
TESTADO INST. ELETRICAS
"ESTADO INST. HIDRAULICAS
& S|

ESTADO REVESTIMENTOS

| IDADE APARENTE

)h*\_

P

Rafael Ussem
Engenheiro de Seguranga do Tra
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17 98185-3909

Barretos - sP

Avenida 39, n° 0251

Primavera

14.780-727

384,78 m*

19,11 x 45,22m
864,15 m?

Residencial

Sem problemas estruturais aparente.

Cobertura de telhas ceramicas, Sem problemas aparentes

Sem problemas aparentes

Sem problemas aparentes

Piso interno: Marmore Travertino em bom estado de conservagdo. Rodapés
em Deck de Madeira. Granito Preto na cozinha.

Piso Banheiros: Marmore branco Carrara em bom estado de conservacao

Piso externo: Lajota ceramica e pedra goiana em bom estado de

conservagao
Pintura: PVA em excelente estado de conservagio
Forro: Laje em bom estado de conservagdo. Lambril na varanda.

Revestimentos: Marmore banco Carrara nos banheiros e cozinha.

10 anos
% VIDA UTIL 15.38%
ESTADO  DE CONSERVAGAO
(HEIDECKE)

Entre novo e regular — MB — Muito Bom — E=0,32%

FATOR DE CONSERVAGAO (ROSS-
HEIDECKE)

Pc (IBAPE-2017)

0,0866

—

1.2.7. Padr#o Fino | Minimo: Pc = 3,331

SITUACAO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS

Matricula 4.982 do CRI de Barretos.
Area Construida nao averbada na matricula (prédio averbado sem constar a
area construida)

SITUAGAO PREFEITURA
[

L

Cadastro Imobiliario: 2.11.049.0054.01
Cadigo do Imével: 10016

Debitos de IPTU: R$ 8.757,16*

* Considerando apenas parcelas vencidas até a data de emissao do laudo/
Demonstrativo de débitos em anexo

™

ETGSileiro de

IO —

! Conforme publicagao “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos’, 201 Instituto
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE, documento que relaciona a

B Ogia das construgdes com o valor para sua construgado da mesma indexada ao Custo Unitario
Sico - CUB,

S
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[ —— PISCINA

Escritorio

o U

anheiro

Banheiro

I Varands

Suite 01 \aranda
Gourmet

Jardim

— r A
Corredor
Banheiro
Bshheir
Suite 03

Sals

Copa Cozinha

Ares de

=

Garagem

Servico
anheiro L '—h

Coberturs

Garagem

Magem 4 - Planta do imével
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2020/12/18 16:43

magem 5 - Frente para a Avenida 39

nagem 6 - Fachada

ay

11/02/2021 Pagina 8 de 27

\

Digitalizado com CamScanner

WBRS22700886429

20:21 , sob o nimero

as

ddoooidiagl aassiaddaliditptaterdetpqrdT ROB REHUNNIODIGAREE TARIDIVIDE MSRAIS) EsteddadedSaaufas emptOidRRRVens 24/33/2022

Este documemntto &

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003330-44%.2009.8.26.0066 e codigo BA28EE.



Rafael Ussem

Engenheiro Civil

Engenheiro de Seguranga do Trabalho
CREA-SP 506.946.938-4
rafael.ussem@urconengenharia.com
www.urconengenharia.com

17 98185-3909

! g

* 2020/12/75 16:38

magem 8 - Sala
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nagem 9 - Sala
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nagem 12 - Varanda Gourmet
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magem 14 - Varanda Gourmet
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magem 16 - Fundos do imovel
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Imagem 18 - Banheiro
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nagem 19 - Suite 02

:agem 20 - Banheiro Suite 02
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/ Avenida 3, n°® 933 (24x26) Barretos - SP T
%, METODOLOGIA

Em virtude do baixo volume de amostras de iméveis com 0 mesmo padrao

;'"Gonstrutivo do imovel avaliado, sera empregado o Método Evolutivo para a avaliacdo das
JD enfeitorias e o Método Comparativo Direto para a avaliagao do terreno.

chmmmiacense

[ A utilizacdo de outro método geraria uma extrapolacdo das varidveis, o que

_icausaria inconsisténcias no modelo estatistico. Por outro lado, Método Evolutivo possui boa
fgorrela(,;éo com este tipo de imével.

O metodo Evolutivo é normatizado pelo item 8.2.4 da NBR 14.653 — Parte 02,

lsendo que seu valor sera dado pela seguinte equacao:

vi=(vT+CB.FC /

ande
| Vi e ovalor do imovel; ‘
| VT é o valor do terrena
C8 é ocusto de reedigdo da benfeitoria; |

FG & c lator de comerclalizagZo.

O Custo de reedig¢éo das benfeitorias serao calculados de acordo com o item 8.3.1
da citada norma, com o auxilio da cartilha do IBAPE - SP: Valores de Edificagbes de Imoveis

JL/fbanos - 2017

O valor do terreno sera calculado pelo Método Comparativo Direto com tratamento

por fatores.

3.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a Avaliagao do terreno sera aplicado o Método Comparativo Direto de Dados

do Mercado.

O Método Comparativo Direto compara o imével avaliado com outros imoveis que

¢stdo a venda ou que foram vendidos recentemente.

Como dificilmente existem imoveis com caracteristicas idénticas, os dados %

“letados serzo homogeneizados através de tratamento por fatores.
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O tratamento por fatores é usado principalmente em Casos onde o nimero de

s pequeno. Nele, sao aplicados fatores em cada imével amostrado para que eles se |
b mais semelhantes ao imével avaliado. |

SP
3.1.1. TRATAMENTO POR FATORES

Para a avaliacéo deste imével serao aplicados dois fatores sobre os iméveis '
)stfadOS'. ‘

FATOR DE AREA (Fa):

E um fator de homogeneizac;éo para imoéveis com 4reas diferentes. E

gsentado pela expressao:

Fa = (area imovel pesquisado / area imével avaliado) A n

Onde, n é;

| fls. 463

0,250 quando a diferenca das areas é menor que 30%

0,125 quando a diferenca das areas é maior que 30%

Lo R e Sl

e

TIFrEa i

FATOR DE LOCALIZAGAO (Fi): I

Fator que varia de 0,70 a 1,30 de acordo com a diferenga entre a localizagdo do

P T ST

Svel pesquisado e o imével avaliado.

FATOR DE OFERTA (Fo):

E um fator relacionado ao menor preco que poderia ser negociado se o imovel
squisado fosse pago a vista. Valera 0,90 para imoveis a venda e 1,00 para iméveis

wdidos.

3.1.2. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS

O saneamento dos valores amostrais sera feito com o uso do Critério Excludente
‘Chauvenet e o tratamento estatistico dos iméveis pesquisados foi fundamentado na Teoria

fatistica das Pequenas Amostras com a distribuicdo de ‘t' de Student com a confianca de

%, nos conformes da NBR 14.653.

— |
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para o célculo do valor dos terrenos foram Coletadas as seguintes amostras de
venda nos bairos Primavera e Jardim de Allah:

3.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENQ

fﬁ:\\{g,i;;¢ L %
T ; 74
R X \\‘VK’A,

magem 25 - Mapa com a distribuicao das amostras
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2L :
Engenharia

Avenida 3, n° 933 (24x26) Barretos - SP - l l
| DADOS — VARIAVES _ - -\*\r

. ‘
8 £ E
g 5 = FOTO
w e % 5
>
RUA 20 ENTRE | FIGUEIRA (17)
PRIMAVERA 3037 33225417 215 | RS 140.000,00 R§
| S L |
RUA 20 ENTRE | FIGUEIRA (17)
PRIMAVERA 3739 3225417 | 25 | RS 180.00000| RS 654,85
[
[
=
| 1 |
‘ ‘
‘ \
‘ 1 !
AV 41 ENTRE | FIGUEIRA (17) | ‘
PRMAVERA | i leeseringn | RS 440.00000| RS 57143
|
| \ \
I ! ‘
— | |
| |
|
|
MmHDE [ 17) ‘Rs 165.000,00 | RS 656,57
|
[
. | —— - 3 = I
: |
|
|
‘ |
| [
" |
“E_AN»?& | A\.-sw\EruRE RS  230.000,00| R§ 52874
‘ 2524
\
| ‘
|
‘ ;
* \
| [
| |
AROMDE | Ay
S1ENTRE | FIGUEIRA (17) RS  240.000,00
LAY 254 3322-5417 v
s ] ‘
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e ) e
£ ’
8 E
z S
& § FOTO
‘ :
—
r—
v 55 ENTRE | FIGUEIRA (17)
aROM DE A 26028 33225417 443 | RS 250,00000| R 58439
AULAH
/ r
| £ |Av. SAOPEDRO | FIGUEIRA (17) 8
*‘mﬂo ENRE 2224 | 33225417 402 | Rs 25000000| RS 621,89
_—-—‘_—_‘_“———
ARDMDE | AV 47 ENTRE " FIGUERA (1T) |
ALLAH \ 22X24 1 33225417 435 | RS 25500000| RS 51515
‘ |
i ;
| |
| e
'1 y '
5 1
| |
JARDM DE FIGUEIRA (17) ‘
ALLAH 5 BT 558 | R$ 300.00000| R$ 537,63
o |
JARDIM DE AV SAO PEDRO | QUEOPS (17) i RS  189.00000| RS 63636
AUAH ENTRE 20X22 3322-2100 = :
'\\»_‘ | CoSuiREe e
t| darom
OE | Avs3ENTRE | QuEOPS (17) s  25000000| RS STATI
AlLAK 435 | R
20%22 3322-2100
=
K@ |l
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HOMOGENBZAGAG |
<
K’ - 9 ; E '5
[o] E b a E % g
] @ o o ’
f = 9 s Ly 2 e
g < uw =
f @ > SIS R LA S 3
'S
A0ENTRE3OXY7 | 27500 | RS 509,00| 0,867 | 1,300 0600 | 1014 | RS 51621 | RS 9,57
i
a0 ENREATX3 | 27500 [RS 654,55 067 | 1,000 | 0,000 0780 [RS  51053['RS 3,90
Ly vaevmeiaxie | 77000 [Rs  s7143[ 0972 | 1,000 [ 0000 0874 [RS 49067 [-RS 8.97
i
~YAV. SAOPEDRO ENTRE [ 25,60 [Rs 686,57 0,875 | 1,00 | 0,900 [ 0827 [RS  54291| RS 38,27
I 2X24
¥ AvSIENTRE22X24 | 43500 [Rs 52874 0918 | 1,050 | 0900 [(0.867 [RS 458,57 [-RS 48,07
§
¥ Av 51 ENTRE 22X24 30200 [Rs 61224 0906 | 1,050 | 0900 [ 0856 [Rs  524,14[ RS 17,50
]
7T AV 55 ENTRE 26X28 44300 RS 564330020 | 1,050 | 0,000 [ 0,869 [ RS 490,56 [-RS 16,08
l"mm ENTRE " 4200 |Rs 62189 0909 | 1,050 | 0,900 | 0,859 [RS 534,07 | RS 2743
22X24
7T AV 47 ENTRE 22X24 49500 [Rs 515150933 | 1,150 | 0,900 [ 0965 [Rs 497,31 [-RS 933
“TAVSAOBENTOESQRUA " o000 ['ms 537,63 0,047 | 1,050 | 0,900 [ 0,895 [RS 481,03 |-RS 2561
o ACESSO
[ AVSAOPEDROBNTRE ' 55740 [Rs 63638 | 0875 | 1,050 | 0,900 [ 0827 (RS 52621 RS 19,57
20x22
@[ AV 53 ENTRE 20X22 23500 [Rs  57471[ 0918 | 1050 | 0900 [ 0867 [Rs 49845 -Rs 819
MEDIA ‘
DESVIO PADRAO
VARIACAQ
d/s observado
d/s Chauvanet

Tomemos como exemplo de célculo o imével de n® 4:
_ Fator de Area = (Area Amostra / Area Avaliado) * 0,125
Fa = (297/864,15) * 0,125 > Fa = 0,875
- Fator de Local > Fl = 1,05
- Fator de Oferta = 0,90 pois o imével esta disponivel para venda
Portanto, Fa x Fl x Fo = 0,827
O valor homogeneizado desta amostra ficara:

R$ homog. = 656,57 x 0,827 = R$ 542,91/m?
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A partir das amostras homogeneizadas, temos os dados da Média, Desvio Padrao

\/ariaQéO"
Média: R$ 506,64 / m?
Desvio Padrdao: R$ 23,92 / m?
Variagao: 4,72%

O saneamento é feito para garantir que nenhuma das amostras se afasta mais do
ye o esperado das outras. Para isso, 0 quociente entre o desvio (x-xi) de cada amostrae 0

jesvio padréo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

QOu seja: d = |Xi - X|/S <VC

CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVANET

n K, n K.,
L | 5 :\ '2 l.;
. - T ————————
O 7 ~ A
X 3 2() 2 24
=3 [ P ~ A
£ 4 ) }
L ] 2 ?
B 8o - . o3 Bl o
< 5 ) 2 40
e 2 ———— — e st eeilio
' | 73 | i0 2 48 i
v )
r = — e S
N N1) ]
1
. N E L. hl |
2 | .14 h
( | Sl .: :'l
{
| OEN) 3 48
L 1 i LI

Neste caso, para 12 amostras, VC = 2,04

Conforme calculado na planilha, a maior relagao (x-xi)/s = 2,01, que € menor do

que 2,04. Portanto as amostras estdo saneadas.
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3.3. CALCULO DOS LIMITES DE CONFIANGA

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos quais um
alor tem 80% de chance de se encontrar.

Li e Ls sdo determinados pelas formulas:

Li=X-tc*SA(n-1) e Ls=X+tc* SH(n-1),

Tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao de t de Student com 80% de
confianca e 7 (n-1) graus de liberdade em um teste bicaudal.

APENI

No caso, o valor de tc é de 0,876 éf%
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 506,64 - 0,876 * 23, 92/N(12-1) = 500,32
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 506,64 + 0,876 * 23,92/(12-1) = 512,96
Amplitude > 1,25%

3.4. CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

Para o célculo das benfeitorias sera usado o método da reposic¢édo do custo das
benfeitorias, considerando a sua depreciagao.

A planilha a seguir relaciona cada benfeitoria com sua area e os parametros
apurados anteriormente.

AVALIAQAO BENFEITORIAS
: cuB ROSS- VALOR
AREA | PcIBAPE 5
< Janeiroi2021 |% CONCLUIDA| = - e REsipuaL | VALOR BENFEITORIA
384,78 3,331 RS 1.554 54 100% 0,0866 0.2 RS 1.854.419,86
R$ 1.854.419,86

4. VALOR DE MERCADO

Nos itens anteriores foram calculados os valores do m2

do terreno e o valor das
benfeitorias, sendo:

Terreno: R$ 506,64/m? x 864,15 m? > R$ 437.812,96
Benfeitorias: R$ 1.854.419.86

Uma vez calculado o valor dos terrenos e das benfeitorias, sera feito o calculo do

valor de mercado. Como fator de comercializag&o (FC) sera adotado o valor de 1,00 por conta

da boa localizagao do imével, do seu bom estado de conservagao.
Valor de Mercado: (1.854.419,86 + 437.812,96) * 1,00 > R$ 2.292.232,82

Arredondando - R$ 2.290.000,00 (dois milhdes duzentos e noventa mil
reais).
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5. CONCLUSAO

O imovel avali itui i
.lado constitui-se de um iméve| residencial de padréo fino contendo
3 suites, sala, copa, cozinha, drea de Servico, varanda gourmet, escritério, garagem para 03

iscina, lavabo, b [ ‘ i
4708, PisC anheiro de SEIVICo e banheiro externo, Seus acabamentos sdo lajota
;eramica, marmore e granito, todos em bom estado de conservacio

Débitos referente a |PTU:- R$ 8.757.16

6. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nao hav ' i i 2 E
endo mais nada a ser exposto para o atendimento dos guesitos até entao
propostos, da-se como encerrado o presente laudo, ficando este perito a disposi¢do para

quaisquer esclarecimentos, atualizagdes ou quesitos complementares a respeito do trabalho
aqui desenvolvido

Barretos, quinta-feira, 11 de fevereiro de 2021

RA/EAE A OVA/&Q/I USSEM
“CREA-SP 506.946.938-4
L“Engenheiro Civil
Engenheiro de Seguranga do Trabalho
Engenheiro de Avaliagbes
Perito Judicial
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