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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1. VARA
CIVEL DA JUSTICA FEDERAL DA COMARCA DE ANDRADINA
ESTADO DE SAO PAULO

PROCESSO N°00002266-03.2013.403.6137
ACAQ : EXECUCAO FISCAL

REQUERENTE : INSS

REQUERIDO : CONSTRUTORA SALEME LTDA.

S assinaturas va ao site hitps:iportaldeassinaturas.com briVerificar: e ulifize o codigo E4AB-DB2C-EF7A-95FF.

CARLOS RYCHLEWSKI GOMES, Engenheiro Civil
CREA 5060732483, infra assinado, nomeado Perito, nos Autos de acdo en'fg
epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, veny
g
respeitosamente apresentar a Vossa Exceléncia as conclusBes a que chegoug
consubstanciado no seguinte. _:E
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e 4 vista de um

imovel, situado no municipio e comarca de Andradina, Estado de Sdo Paulo.

1.2 O presente trabalho tem como objetivo aferir o valor real de mercado do referido

imével, atual e 4 vista, isto €, o valor que o imdvel poderia alcangar.

1.3 Procurou-se justificar as conclustes, fornecendo-se as bases para julgamento
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dos critérios e os elementos que pareceram indispensaveis a perfeita

compreensdo dos nitmeros adotados, embora evitando-se descrigio e
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fundamentag@o muito prolixa dos dados coligidos e analisados.

1.4 Na presente avaliagio, assume-se que os elementos constantes da documentagao

148-CB2C-EFTA
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oferecida ao signatdrio estdio corretos e que as informagdes fornecidas por

terceiros o foram de boa fé e sdo confiaveis.

CERCAr e sitifiza ¢ conigo

2. SITUACAO E DESCRICAO DO LOCAL

2.1 Do Local

k' 2.1.L1 Um imével urbano contendo um prédio proprio para comércio e
residéncia, situado a Rua Alexandre Salomdo n°l1044, Centro,
constituido pelo lote n° 25 da quadra “BB”, de forma regular medindo
20,00 metros de frente por 40,00 metros ditos da frente aos fundos, ou
seja, 800,00 metros quadrados, objeto de matricula do Cartorio de

Registro de Iméveis de Andradina sob n°582.
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2.1.2 A Rua Alexandre Salomio, no trecho do imével em questfio, apresenta-
se com caracteristicas comerciais e residenciais, dotadas de todo
infraestrutura  bdsica necessdria (pavimentagdo, energia elétrica,
iluminaciio piblica, coleta de lixo, rede de 4gua, rede de esgoto,

drenagem, etc.). O local fica a aproximadamente 200 metros do centro

comercial da cidade.

foi assinado digitalmenza por Carlos Rychlewski Gomes.
s assinaluras va ao site hitps:“porlaldeassinaturas.com hriVerilicar! e utitice o codigo E4A8-DB2C-EF7A-95EF.
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2.2 Do Terreno

O terreno que compde o imodvel objeto desta avaliagdo, apresenta-se
seco , plano, ndo sendo alagadigo, de forma regular totalizando a area

de 800,00 metros quadrados.
2.3 Das Benfeitorias
Sobre o terreno, foi edificado um prédio comercial e residencial com as

seguintes caracteristicas:

Prédio Comercial — Escritério: com compartimentos préprios para a

atividade de escritério composto por trés salas, copa, banheiro e
circulagbes; térreo, edificado em alvenaria de tijolos cerdmicos
revestidos com chapisco e reboco, no banheiro e copa ha revestimento

cerdmico nas paredes, forro em madeira, telhas cerdmicas sobre

estrutura de madeira, instalagdes elétricas e hidro sanitérias, esquadrias
em madeira e metal, pintura tipo latex nas paredes, verniz no forro e
esquadrias de madeira ¢ esmalte sintético nas esquadrias metilicas. A

edificacdio possui area construida de aproximadamente 69,07 metros

VheVenhoar 2 utl2e o cduge BSAR-DB2C-EFFA-G

quadrados, possui idade aparente de 35 anos e necessita de reparos g
stmples.

&/ Prédio_Comercial ~ Galpdo: composto por dois galpdes, térreos,
edificado em alvenaria de tijolos cerdmicos revestidos com chapisco e
reboco, sem forro, telhas de fibrocimento sobre estrutura metalica,
instalagbes elétricas, esquadrias metilicas, pintura tipo latex nas
paredes e fundo antioxidante nas estruturas metalicas, pé direito
variavel entre 3,00 e 6,00 metros. A edificagdo possui drea construida
de aproximadamente 357,50 metros quadrados, possui idade aparente

de 35 anos e necessita de reparos simples.

) RUA CYRO MAIA, 2647 — CENTRO - PEREIRA BARRETO/SP - CEP:15.370-000 - FONE: {18) 99121-8907
Este documenio foi assinado digitalmentae por Carlos Rychlewski Gomes.
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Prédio Residencial: com compartimentos préprios para residéncia
composto por dormitérios, sala, cozinha, banheiro, drea de servigo e
depbsito; térreo, edificado em alvenaria de tijolos cerdmicos revestidos
com chapisco e reboco, no banheiro e cozinha hé revestimento
cerdmico parcial nas paredes, forro em madeira e fibrocimento, telhas
cermicas sobre estrutura de madeira, instalagbes elétricas e hidro
sanitdrias, esquadrias em madeira e metal, pintura tipo latex nas
paredes e parte do forro, verniz em parte do forro e esquadrias de
madeira ¢ esmalte sintético nas esquadrias metalicas € madeira. A
edificagdio possui area construida de aproximadamente 55,00 metros
(\, quadrados, possui idade aparente de 40 anos e necessita de reparos

simples e importantes.

As edificagdes enquadram-se como sendo padriio normal e encontra-se
em estado regular de conservag@o, com 4rea total de construcio de

481,57 metros quadrados.

3. CRITERIOS E METODOLOGIA

3.1 0 presente trabalho obedece como diretrizes gerais as técnicas

estabelecidas ¢ recomendados pela ABNT (Associagdo Brasileira de
Q\/ Normas Técnicas ) ABNT NBR 14653-2 (Avaliacdo de Imdveis
Urbanos), utilizando-se o “Método Comparativo Direto” e Nivel de

Precis3o Normal.

3.2 Os métodos utilizados na avaliagdo sdo o comparativo dos pregos de
mercado para o terreno e o do custo para as benfeitorias. O método
comparativo de pregos de mercado consiste em determinar o valor
do imdvel através da comparacfio de dados de mercado relativos a outros

de caracteristicas similares. O método de custo € aquele em que o valor

assnaturas va ao site hiips:#portaldeassinaturas.com brVerificar e utilize o codigo E4AB-DB2C-EF7A-95FF.

foi assinado digaalmente por Cartos Rychlewski Gomes.
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dos bens resulta de orgamento da comparagéo de custo de outros iguais ao

avaliando (custo da reprodugio) ou equivalente (custo da substitui¢o).

3.3 Os pregos provenientes de ofertas tem um desconto de 10% para atender a

natural elasticidade dos negdcios. !

3.4 Foram pesquisados elementos, todos plenamente identificados, ficando
assegurada dessa forma, a sua confiabilidade quanto 3 idoneidade e a

completa identificaggio das fontes de informag#o.

3.5 Foram considerados para a avaliaglio das benfeitorias do imdével em
questdo a depreciagio ou a amortizagio, levando-se em conta os

aspectos fisicos e funcionais, com a consideragéo da vida util, aparente e

SEF.

provavel, bem como o estado de conservagéo.
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4. PESQUISA DE VALORES UNITARIOS DO TERRENO

O valor médio unitario basico para o terreno, na regifio do imével em

questdo é q = R$426,25/m?, conforme homogeneizagio abaixo.

eas. e i Verhoar & utihze ¢ comgo E1A8-DR

liem|Infommante Localizagdo Imovel Aren Unitirio |Velor  Total{Obs 4
M2 (R$/M2) ) =
1 | Robero CN. Araujo Carretoc-R Hunib Rua Alexandre Salom 400,00 450,00 180.000.00 &
Campos. S - 99782426 realizado_ | %
2 | Maecio kusminskas - Cometor - 37238310 Rus Alexandre Salomiio 400,00 430,00 172.060.00
reslizado
3 Ivan Cometor- J121348 Rua Evandro B. Calvoso 200,001 450,00 90.000'00|
dferta
4 Imobitiaria Central - Gomes Cometor Rua Algxandre Salomio 400.00 400,00 160.000.00
oferta
5 Edson Ramos Jinior - Loteador Rua Alexandre Szlomio 200,00/ 400.00 §0.000.00
oferta
TOTAL 1.600,00| 682.000,00}
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5. AVALIACAO

5.1 Do terreno

Para fins de avaliagio, a terra nua, devido a sua localizago, érea,

destinagdo de uso e topografia, foi avaliada da seguinte forma:

Vt=Sxgq
e
-& Onde:
Vt = valor procurado do terreno
S =area do terreno
q = valor médio basico unitério para o local =R$426,25/m” .
Substituindo, tem-se:
o TERRENO
Vt=2800,00 x 426,25 = R$341.000,00
- VT = RS$341.000,00 (Trezentos: - Um_ Mil

Reais), valor este referente a0 més:de .bril'de 2016; L

5.2 Das Benfeitorias

As benfeitorias foram avaliadas de acordo com a seguinte férmula:

assinaturas va ao site hiips:/#partaldeassinaturas.com.br Veriticar/ e utilize o codigo E4AB-DBZC-EF7A-95FF.

0i assinado digitalmente por Carlos Rychlewski Gomes.
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IVb=vacxd j

Onde:

Vb = valor procurado da construggio/benfeitoria
Q = quantidade (4rea da construgéio em m?)

ve = valor médio unitério basico R$ de acordo tabela Sinduscon -
margo 2016 - categoria galpdo — Gl (para o galpdo); residencial unifamiliar — R

(para a residéncia) e comercial salas ¢ lojas — CSL-8 (para o comércio)

w

w

Fonte: http://www.sindusconjp.com.br/servicos/cub &
i

ul

d = fator de depreciagéio - considerando a idade, vida itil o

(60 anos) e o estado de conservagdo entre reparos simples (e) o

no galpdo e reparos simples e importante (f) nas demais i

. ~ . » . [=}

edifica¢des — Critério Ross-Heidecke. 2

&

S

Os valores médios unitdrios serio multiplicados pela area equivalente do edificio, ‘:;
isto é, dreas dos diversos setores ponderados segundo seu valor. E

By
B2

Ao prego concluido da construgdo acrescentaremos 5% de terraplenagem, 10% de
servios complementares (estacionamento, pavimentos externos, muros,
paisagismo, etc.) e 25% de BDI (beneficios de despesas indiretas), totalizando L

40% sobre o valor da edificagéo.

Substituindo, tem-se;

= 5
£
=
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N
=
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0 VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS-CONSTRUCAO
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AVALIACAOQ DAS BENFEITORIAS

ITEM [DESCRICAO UNIDADE  |QUANTIDADE | RS-UNITARIO/M2 | DEPRECIAGAO | VALOR TOTAL-R$
1 |preDIO COMERCIAL m2 69,07 932,67 0,3620 23.319,87
2 |earrRo m2 357,50 541,62 0,3020 58.476,00
3 [RESIDENCIA m2 55,00 1.145,65 0,5460 34.403,87
TOTAL 481,57 116.199,74
: ACRESCIMOS
TERRAPLENAGEM % 5,00
SERVICOS COMPLEMENYARES % 10,00
(T3] % 25,00
P TOTAL % 40,00
|VALORTOTAL C/ACRESCIMO | | | | 162.679,63
4%
VALOR POR METRO QUADRADO (R$/M2) 337,8K)
essen
de?
5.3 Do Total do Imdvel
—

E a soma do valor da terra nua com o valor das benfeitorias:

VI=Vt+ Vc

Substituindo, tem-se:
VI = R$341.000,00+ 162.679,63= R$ 503.679,63

assinaturas va ao site hitps:portaldeassinaturas.com.briVeréica: e utilize o codigo E4A8-DB2C-EF7

foi assinago digitalmente por Carlos Tycntewski Gomes.
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6. CONCLUSOES

6.1 Os resultados obtidos conduzem ao valor mais provavel, atual e 3 vista do
imovel de R$503.679,63 (Quinhentos e Trés Mil, Seiscentos e Setenta e
Nove Reais ¢ Sessenta e Trés Centavos), valor este referente ao més de
abril de 2016.

6.2 O signatério atesta que a presente avaliagdo obedece criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:
6.2.1 O avaliador inspecionou pessoalmente o imével referido no <
.
presente laudo. A
;,\J
(.‘{J'
6.2.2 No melhor conhecimento e critério do avaliador, as andlises, -7;
5
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas g
- . 0
em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e §
corretos. 3
6.2.3 A presente avaliagfio € o respectivo laudo foram elaborados com v &
, £ £
estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos de Etica 3 &
z 2
Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia, Arquitetura e iz

Agronomia e do Instituto Brasileiro de AvaliagSes e Pericias de
Engenharia — IBAPE.
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7. ENCERRAMENTO

O presente laudo compde de 11 folhas,
imprimidas de um s6 lado ¢ devidamente rubricadas pelo signatario, sendo esta

tltima datada e por ele assinada. E por fim anexo — Fotos.

Andradina-SP, 15 de abril de 2016.

oyl
S }k[yCHLEwSJQQOMEs

Perito Judicial
Engenheiro Civil - CREA 5060732483
- Pés Graduade em Engenharia de Avaliagbes
De Bens e Pericias de Engenharia
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