Joel Arantes de Souza
Engenheiro Civil
Pés-graduado em Saude Publica

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

I - IDENTIFICAGCAO DO PROCESSO.

N°. DO PROCESSO 0002346-51.2022.8.26.0066.

VARA SEGUNDA VARA CIVEL.

REQUERENTE CELIO BORGES DE MORAIS.

ACAO CARTA PRECATORIA CIVEL - ATOS
EXECUTIVOS.

II - IDENTIFICAGAO DO PERITO

NOME JOEL ARANTES DE SOUZA
PROFISSAO ENGENHEIRO CIVIL
CREA 060.102.498-7

III - OBJETIVO DA PERICIA

Realizar avaliacao do imével residencial
localizado na Avenida 39 N°0251, Bairro Primavera,
Barretos/SP, portador da matricula 4982 do CRI

local.
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IV - DESCRICAO DO IMOVEL.
O imdével residencial em avaliacdo trata-se de uma
residéncia ampla com padrao de acabamento luxo,
esta localizada no Bairro nobre da cidade em local
de ocupacdo antiga, possul Aarea construida de
425,73m?, esta implantada em lote amplo com area
total de 864,15m2?. O imdével €& de construcéo
antiga, vem passando por reformas de atualizacdo e
conservacdo ao longo da vida Gtil, tem estado de
conservacao considerado entre regular e reparos
simples segundo Critério de Heidecke, apresenta
algumas fissuras nas paredes e pontos de desgaste
no piso de marmore travertino. A idade aparente do
im6ével é de 10 anos.
O projeto arquitetdnico é considerado atual e de
bom gosto, tem trabalho de paisagismo apreciavel
na area verde junto a piscina.
A residéncia possuil os seguintes compartimentos:
- 02 garagens, sendo uma com capacidade para
abrigar 04 veiculos de passeio e outra com
capacidade para abrigar 02 wveiculos.
- 01 Hall de entrada.
- 01 sala ampla com capacidade para abrigar 02
ambientes.
- 01 lavabo anexo a sala.
- 01 sala de jantar.
- 01 cozinha.

- 01 dispensa.
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- 01 &rea de servicos.
- 01 ampla varanda anexa a cozinha, voltada para a
piscina.

- 01 sanitario de uso coletivo ao lado da piscina.

01l dormitdério localizado ao lado da piscina.

03 sultes com sanitdrios anexos.

0l piscina com revestimento de manta vinilica,
medindo 8,00mX4, 00m, soldrio em ©pedra Goiana
serrada, equipada com sistema de filtracdo em bom
estado de conservacdo. A manta apresenta sinais de
perda de pigmentacao.

Na construcao foram aplicados oS seguintes
materiais:

- Cobertura: em telhas ceramicas aplicadas em
estrutura de madeira.

- Forracdo: de laje de concreto pré-moldada,
rebocada e pintada em 1léatex, com excecdo da
varanda que possul forracdo de madeira de primeira
qualidade com acabamento em verniz.

- Revestimentos de ©paredes: paredes rebocas e
pintadas em latex sobre textura do tipo grafiato.
Na cozinha existe revestimento de marmore branco
até o teto. Nos sanitdrios temos aplicacdo de
marmore branco com alturas variaveis.

- Pisos: Nas garagens, area de servicos, parte da

varanda e de circulacdo externa existe aplicacao

de ceramica natural de boa qualidade. No
dormitdério junto a piscina, sanitarios e
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dormitério ao lado da piscina temos pisos de
marmore branco. Na cozinha e parte interna ao
balcao da varanda temos aplicacdo de granito
preto.

Nos demais compartimentos existe aplicacdo de piso
de marmore travertino com alguns pontos com sinais
de desgaste.

As esquadrias de fechamento externo sdo de aco de
boa qualidade em bom estado de conservacado. AsS
esquadrias internas de madeira também sdo de boa
qualidade em bom estado de conservacdao.

Nos dormitdédrios das sulites existem armarios de
madeira de Otima qualidade, bem conservado. Na
cozinha, sanitdrios e varanda existem armdrios em
MDF também bem conservados.

As bancadas de lavatdérios e de pia de cozinha séo
de granito preto.

A residéncia esta localizada na &rea central do
bairro mais nobre da cidade, Bairro Primavera. No
entorno existe a prevaléncia das residéncias de
padrao luxo. O local conta com acesso por vias com
pavimento de asfalto de Dboa qualidade, esta
localizada numa distadncia de 800,00m do principal
centro comercial da cidade. A residéncia tem
acesso a todos os equipamentos e servicos urbanos
disponibilizados no perimetro urbano da cidade.

O local é isento de riscos de alagamentos e guedas

de barreiras.
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O imével pode ser considerado de boa atratividade
no mercado imobilidrio local, tem valor comercial
elevado, que 1implica em mercado restrito, por
outro lado tem 1localizacdo privilegiada, projeto
arquitetdnico atualizado e materiais de acabamento
de muito boa qualidade. Tem qualidades para

seduzir compradores de poder aquisitivo elevado.

V - AVALIACAO DO IMOVEL.

O perito realizou pesquisa de imével similar,
vendido ou ofertado para venda, a pesquisa
resultou infrutifera.

A avaliacdo sera realizada com aplicacdao de
valores unitarios estabelecidos pelo perito com
respaldo no critério de experiéncia,
caracteristicas do imével e ainda grau de
atratividade no mercado imobilidrio local.

Na avaliacdo da area construida serd aplicado o
valor unitario de mercado de imdével similar novo
de R$2.650,00/m?, devidamente depreciado com
aplicacdao do fator 13,2%, considerando a idade
aparente do imdével de 10 anos e estado de
conservacdo entre regular e reparos simples, com
aplicacdo da tabela de Depreciacdo Fisica Critério
de ROSS-HEIDECKE ( Fonte: Curso Basico de
Engenharia legal de Avaliagdes, Autor: Sergio

Antonio Abunahman ).
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Calculo do wvalor wunitario da area construida
depreciado:

V = R$2.650,00/m2?X( 1 - 0.132 )= R$2.300,20.

V = R$2.300,20/m2.

O terreno sera avaliado com aplicacdo do valor
unitdrio de R$900,00/m?.

A piscina sera avaliada com aplicagcdo do wvalor
global de R$55.000,00.

Calculo do valor do imével:

V = R$2.300,20/m2X425,73m? + R$900,00/m2X864,15m?2
+ R$55.000,00 = R$1.811.999,15

V = R$1.811.999,15.

Procedendo o devido arredondamento de praxe temos
o valor de mercado da residéncia avaliada de
R$1.810.000,00 (Hum Milhdo Oitocentos e Dez
Reais) .

VI - INFORMAC@ES COMPLEMENTARES.

A  vistoria no imével foi realizada no dia
19/12/2022 com inicio as 15:00 horas, foi
acompanhada pelo requerido que reside no local.

Barretos, 21 de Dezembro de 2022.

\

JOEL ARANTES DE SOUZA

Perito Judicial
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Vista da face frontal da res
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Pés-graduado em Saude Publica

Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP

Vista parcial da fachada da residéncia.
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Vista parcial de uma das garagens da residéncia.
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Vista do hall de entrada da residéncia.
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Vista parcial do lavabo.
Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP




'0ToqWig 061p0d @ 9900°92'8'2202 TS-97£2000 0Ssad0.d 0 awiojul ‘op ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
60€88ET0.2ZSHAM 0JaWNU 0 qos * 67:80 SB 220Z/ZT/ZZ Wa ope|odojold ‘ojned 0eS ap Opels3 op BIWSNL 8p [eunqgul @ YZNOS 3A STLNVHY T30r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 147

12

Joel Arantes de Souza

Engenheiro Civil

Pés-graduado em Saude Publica
Barretos-SP

Tel (17) 30437821

Outra vista parcial do lavabo.

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036
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Tel (17) 30437821

Vista parcial da sala.
Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP
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Outra vista parcial da sala.
Tel (17) 30437821
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SP

— Barretos

036

Tel (17) 30437821

572, City Barretos, CEP 14784

Vista parcial da sala de jantar.

Alameda Bulgaria
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30437821

572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP
Tel (17)

Vista parcial de outra garagem.

Alameda Bulgaria
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LU

Vista parcial da dispensa.
Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP
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Tel (17) 30437821

Vista parcial da cozinha.
Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP
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Vista do forro de madeira da varanda voltada para
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Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP

Vista parcial da varanda,




'0ToqWig 061p0d @ 9900°92'8'2202 TS-97£2000 0Ssad0.d 0 awiojul ‘op ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
60E€88ET0.ZZSHIM 0J18WNU 0 qOS * 67:80 S8 2Z02/ZT/Z¢ Wd 0pe|odojoid ‘ojned OeS 8p Opels3 op eolsn( 8p [eungul @ YZNOS 3d STLNVHY T30r Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 0juswnoop 81s3

fls. 157

— N
8§58 N
3935 :
G2 o
dMe i
o'c 8 @)
28w —
nmus
MEm a
< 5 Q
2 8
3 g o
5 ©
o
8 o
L c
“
0]
)
X
0]
©
0]
“
N

Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP

Vista parcial da varanda




'0ToqWig 061p0d @ 9900°92'8'2202 TS-97£2000 0Ssad0.d 0 awiojul ‘op ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
60€88ET0.2ZSHAM 0JaWNU 0 qos * 67:80 SB 220Z/ZT/ZZ Wa ope|odojold ‘ojned 0eS ap Opels3 op BIWSNL 8p [eunqgul @ YZNOS 3A STLNVHY T30r Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulflo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 158

— <e)
8% 8 A
52
o Qo
Bop
d%e
o€ 3
L8 m
mmus .
s W e
< & ©
© o c
©
=] g -
S O
W 9] o
1 |l S
3 &
£ Q e
e
© IS
O o
|
©
[+2}
& S
3
“ g
— Iy
[AE N
O %%
o
© &>
o —~
=N~
: E
. E=
(0]
“ o
>
/a m

Alameda Bulgaria, 572,

Vista do sanit
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Vista do sanit
Alameda Bulgaria
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Engenheiro Civil
27

Joel Arantes de Souza
Pés-graduado em Saude Publica

de uma das suiltes.

Tel (17) 30437821

Alameda Bulgaria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP

Vista do dormitdrio
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Alameda Bulgéria, 572, City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP

Vista do sanit
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Alameda Bulgaria, 572, City Barretos

Vista do armério
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Engenheiro Civil
31

Joel Arantes de Souza
Pés-graduado em Saude Publica

de outra suite.

City Barretos, CEP 14784-036 — Barretos-SP
Tel (17) 30437821

572,

Alameda Bulgaria

Vista do dormitdrio
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Vista de um dos arm
Alameda Bulgaria
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Alameda Bulgaria, 572, City Barretos

Vista de outro arm
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