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1. INFORMACOES GERAIS

ESPi‘Clt : Laudo ce Avaliago.
SOLICITANTE: 3* Vara de Faténcias ¢ Re uperagdes Judiciais.

amFro,- lmével localizado na Cidade d S3o Carlos/SP & Rua José Gullo, n® 30,
Cadabtro ¢ 1162

PERIOD( DA PEESENTE AVALIACZO: 01 de Outubro 3 14 de Outubro de
2019

2, CONSIDERACOES INICIALS

As informagbes foram obtidas junts a Prefeitura Municipal de Sdo Carlos'SP,
a0 1*Cantorio de Registro de Imaveis de S8 Carlos/SP, imobiliarias locais e a visita in
loco o im Svel,

Dseriglo «lo terreno conforme a ¥ atricula n.® 532, do CRI da Cidade de Sio
Carlop/SP, objeto du presente avaliagio trata-se do um terreno localizado 4 Av, Prof
Luiz Augysto de Oliveira- Antiga Rua A- ocalizado a 3) mits da Avenida Sfo Carlos,
com ps s¢ guintes medidas e confrontagde: - medindo 21.20m de frente para a dita
rug, 3,00 11t5 da freitte aos fundos, de um fafo,31. 32, 33, medindo do outro lado 28,00

mts d.h frente aos fudos, onde confronta con o lote 26, confrontando no fundo com o
lote SIH ¢ «vom a adutora do Espraiado de $. Carlos, correspondendo dito tervens aos
loes 2‘7 e 29 anexos entre si, da quadia A, ¢a Vila Marina, dito terreno constituide dos
lotes #? €29, tem o seguinte perimetro no alihamento da Travessa ou Rua A, segue no
perim%xm: :omega no alinhamento da Trave:sa ou Rua A, atual ProF. Luiz Augusto de
Oliveh, s gue na confrontagdo com o fote 16 e anda 28,00 mts, atd a adutora; deflete
em ﬁt+gu!o obtuso & direita ¢ segue acompanhando a adutora até a Hnha do fundo;
deﬁej- & d reita em dngule obtuso ¢ segue e o lote 33 na divida do lote 34, vira a
direita ¢ arda com 50,00 mis, até o alinharento da Rua A, pela divida dos lotes ns

31,32 ¢ 33, vira a diteita ¢ anda 21 20 mis, relo alinhamento da Rua A, até o ponto de
partida.

2\ G g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HENRIQUE ALVES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2020 as 13:53 , sob o numero WJMJ20407962

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024706-43.2020.8.26.0100 e codigo 926BB64.
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| A Av. Prof. Luiz Augusto de Olive ra- Antiga Rua A (Referido em Matricuta 2
3
n.® 532}, d:nomina-ce atualmente como Ru José Gullo, n,° 30. Segue abaixo croqui 5
. . Q
represgniat vo do perimetro € drea do terreno: ?
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O acesso ao movel ¢ facilitado atrasés de vias urbanas do Municipio de Sio z
- a2 - I3 - - LIJ
Carlos/BP. A4 Rua em «que o imodvel se localiza fenominado como Rua José Gullo, ¢ uma 3
travessy da Avenida Prof. Luis Augusto de Oliveira, uma das principais avenidas da %
. . , . . . . o I
cidade. |Seg ¢ abaixo imagens ilustrativas refirentes 4 localizagdo e acesso 20 imovel o
n
atraves fo programa Coogle Earth; 5
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Foate: hitps:f'www roca conuh rSlog/bairras-regiao-norte. d

- 330-Caries >, Aoesso e S oyt 2319,

3, O'WET 08
3.1. Tipo do bem:

terreno urbano. com benfeir irias.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HENRIQUE ALVES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2020 as 13:53 , sob o nimero WJMJ20407962050
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| So:nando-se os unitdrios dos elementos e tirando-se a média aritmética, chega-

_ mmt (36? i3

stra 5 encontr dus esﬁn na tabela a qeg wir;

610.00 © RS:

00,00 ;

obili Aria ; !
CRECIJ20.81 HF69RST

P

i i
i |

ALG mnbl!iarls

ECL 2745 ; !

| - » rl . I3

se & urgy valr unithrio médio igual a RS 725,36 (Setecentos ¢ Vinte e Cinco Reais) o
!

metro guadiado do witens,

drea da

Multipticando se o Valor médio wnitd ic do m? do lote pela quantidade totel de
Jote obtivemos o valor total do terreno de:

At = 650,00 m*(drea total do terreno)
Vu= RS 725 (0 vator médio unitar o por nr¥)
Vi=Vux Al

Vi= 72500 x 550,00 m?

= R$ 471.250,00 (C'uatrocentos e Setenta ¢
Hum Mil Duzentos e Cinquenta Reais)

RS 488 000.00

610,00 R$: 800,00 RS4BRO00.00

61000 RyTS000 RS 457 500,00

21
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estra#s, 4§ 1¢ permit’m o deslocamento com seguranga ¢ rapidez a Sdo Paulo (cerca de
228 Kim) ¢ a5 princig ais cidades do Estado,

5. AVALIACAO

A avaliacho foi realizada no period» de 017102019 2 14/ 16/2019, onde pode
ser vefifica 1o “in looo™ que a drea objeto diste laudo encontra-se na Vila Marina, na
- T . . 1

darea wrban: do Muricipio de Sdo Caros/'S >, Comarca de Sdo Carlos/SP, conforme

docuni'en!ag 30 j& apresentada no processe.

8.1, Terreno

. O terreno orde esta o bem a ser av diado & ortundo da matricula n° 532, do
Cartdrib de egistro ce Imoveis da Cidade de 330 Carlos/SP.

O tesreno possui a drea total definida jor medidas in loco e matricula de 610 00
m®. O mesowo apresetta topografia parcialminte plana ja que este praticamente todo

edificado, ot m chio ¢ousistente e fora de drea Je alagamentos.

A aviliagdo fui feita através do méte do comparativo diteto (ou de dados de

mcrcadig}, qie & aquzle que define o valor através da comparagdo com dados de
mercad%: assemelthadys quanto ds caracteisticas intrinsecas e extrinsecas, As
caracter:ﬁstice 8 € os atributos dos dados pesquis wos que exercem influéneia na formagio
dos pre*:os ¢ consequeniemente, no valor, devem ser pondesados por homogeneizacio
oy por linferincia esttistica, respeitados os aiveis de rigor definidos por norma. F
condicAp fin damental para aplicagdo deste rigtodo a existéncia de um conjunto de
. dados gue possa ser tomado, estatisticamente. como amostra do mercado imobilidrio,

Este € o méitodo preferencialmente recomen: lado, ¢ deve apepas ser descartado na
impossibilid: de de aplicacio.

m m i 3 : Umero WJMJ204079
Este d ento é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HENRIQUE ALVES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocol?\d?_em 1’1 /96/2020 as 13:53,sobonu
ste docu ; O A B 52
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5.2, Edificaches

CONCEITOS

A sphicaciio de qualquer método de ; valiagio de benfeitorias fornece o valor de
pu & venda dz uma consrugdo nova, semelbanie oy igual & avaliada. Todavia,

ocorre] ger: Imente que 2 construgdo ou ben eilotia existente ndo ¢ nova, tornando-se

entdo

hece: sario efeivar-se um desconto paia comgir o desgaste causado pela idade.

utiiizafao, nanutengiio, etc., ou seja, toma-3: necessirio considerarmes a depreciagio

da ben

Avalia

Feiton ia.
DI PRECIACAO
De acordo com o Glossério de Term: nologia Bisica Aplicavel 4 Engenharia de

poes ¢ Pericia: do TBAPE/SP tem-se jue depreciagio € a diminviglo do vajor

econdmico su do prego de um bem, por alyt ma causa que the modificou o estado ou

quali

e. Também pode ser entendida como 2 perda da plena aptiddo da benfeitoria de

Servir #o fim a que e destina. No caso de imovel, as depreciagdes das construcdes
exlstenres 1D mesmo ocasionarn perds de interesse, de comodidade, de procura e,
portantp, de valor. Swis causas podem ser de erdem fisica ¢ funcignal.

Dejreciagdo de ordem fisica é a dec yrente do desgaste das virias partes que

constitdem ¢ edificacdo,

Sokre o terreo acima deserito encon ram-se as benfeitorias a seguir indicadas,

¢ constantes da planta de edificacdes juntada ) ANEXO {ANEXO 1),

(s célculos dos valores de  avdiacio para  as construgdes seguem

individxralizz dos. Foi wvaliada a drea denomitada gslpdo separado da drea em que sc

cncomr*\m a3 edificagdes de apoio (salas, bavheiros e etc). por s¢ tratarem de custos
totalmehte d ferentes.

editicag

Def nigdes:

IDADE REAL DE UM BEM (IR) “eriodo decowido entre data em que &
hﬂ fo concluida ¢ a data da avaliagdo.

VibA REMANESCENTE DE UM BEM {VR) Perisdo decorrido entre a

avaliagip e o fimt da vila dtil da editicaglo.

Terros entdo: VU =R + VR 1.5,

S
5

i : : Y JMJ204079
Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFONSO HENRIQUE ALVES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao PguAI(?,Aprc?tc?cAolkadpAem 11/_06/202‘0 as‘13.53 , sob o_numero W
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VALOR RESIDUAL DE I'M BEM (R) E o valor de demolicio oy de
reaproveils mento de parte dos materiais no fin da vida {til.

O coeficientes de depreciacio encontrados {Kd) devem ser aplicados ao valor
de novo pa a ebtengio do valor depreciado.

M:todologic aplicada: &
MITODO DE ROSS-HEIDECKE Tamse de wn método  misto,
considerand o idade real (Ross) e estado de co wervagio (Heidecke), '

%

O caleplo ¢ sfetuado ntraves da segunte formyala: D= {o + (1 - a) ¢} Vd

Onde:;
D = Daprec: agdo 1otal

«=1(k+x2) = panela de depreciagio pela dade real 14 decorrida - Ross
2m o1

¢ = (Inef.ﬁc.ie e de Heidecke

Vi = VF-!D{ dleprecidgvel {sem incluir o residyal

A vida fitit o 1 referenc ial {(VU} e o valor residual {R}, estimados para os padroes
especificado ; neste estudo estio em tabelas em anexy.

h

2.1, Galpio

Galpdo, com um pavimento Pé dieito de 7,00 m, ¢om fechamento em
alvenarip retocado e pintado, estrutura em jilares e cintas de concreto rebocads ¢
pintada, cobertura de t:thas em aco galvamizaco trapezoidal sobre estrutura em trelias
metaticas, piso em conereto desempenado, atisado e pintado. Esquadrias Metalicas
(portdo ge ac2ss0 frontal e portio de saida pari: a drea dos fundos) € metdlicas ¢ vidro
que sdo| as janelas. s acabamentos da editicagdo tais comio pintura, estrutum de
telhado, icobe tura em iefhas metdlicas, mstalacdes elétncas ¢ hidrdulicas encontram-se

em bom estido de conservacdo ndo apreseatando nenhum defeite aparente. Nio
apresenta nen wm prob ema estrutural aparente.

Area construids 440,00 m?.
AP = 440,00 m?

i z 153, sob o numero WJMJ204079
d to é copia do original, assinado digitalmente por AFONSO HENRIQUE ALVES BRAGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 1'1 /96/2020 as 13:53, so
Este documento é cop , 0 Paulo, pro
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éTipo ogia: Galpdo Industrial, Galplio S mples

fndic s CUB (Sinduscon SP) GI:RS 74¢,73/ny

?sfalo; movel novo 440.00 m? x RS 746 73 p/
i]’cpr xiagdo:

Galpac
idaite do imével {anos):
Vida Util do imovel {anos):
Valw deprecidvel (RS):
Idacle em % de vida -
Estado de conservagio:
Fater X

Valor depreciada RS:

Fotos a spguir;

(base: Agosta/2019)
m? = RS$ 328 561 20

25
60
R$ 328 361 20
41.67%
B
n
RS 229.992,84

2i 6gf 10914
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S.5LE  \dministracio e/on Nalas de apiio ¢ dreas de circxfacio (hanheiros,
copa/i ozinha, depbsito e/ou sata, corrs dores, halls e escada.
Constru ;30 com «ois pavimentos. Pé dite w do andar térreo de 2 30m ¢ do andar

superior de 2,6 'm.

Pavime sto térres: 02 Salas Adm, 01 bsnheiro, 01 vestidrio, 0} copa/cozinha,

01 despejo, cor edor parz circulaciio ¢ escada de  cesso para o pavimento superior,

Caractetisticas: Os cdmodos possuem aje ¢ piso frio, as dreas mothadas
possuem azule)y atd o teo ¢ nas demais areas ac paredes s3o rebocadas ¢ pintadas, os
banheiros e ves idrios poisuem loucas ¢ lavaidric s e a cozinha halcdo com pedra ¢ pia
em granito. Os cbmodos possuem acabamento ¢ am moldura de gesso. As esquadrias

. sd0 de ferro ¢ vidro (janelas e portas) ¢ de madeirz (portas)

Pavimer to superior: 03 Salas Adm. 61 banheiro, corredor para circulagdo e

escada de acessc para 0 andar inferior.

Caracteristicas: Os edmodos possuem forsc de PV e piso frio. o hanheiro {(4rea

molbada) possui azulejo a:é o teto, nos demais cormodos pasedes rebocadas e pintadas, o
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040706

banheinp pos

it o lavaitrio e a jouca. As esquidrias sdo de ferro e vidro
madeirai (por as)

mara \\ 0\ /]

(janelas) e de

As dras acima citadas estiio identifica las também em
estdo em bon estado de

planta em anexo, todas

conservagao, niao spresentando nenhum defeits estrutural 1
aparente, nem: defeito hidraulico ou elétrico.

Constr g0 Padide Comercial, |
Total ca Area C. mstruida: 212 00 v *
Pavimu nto térrec: 108,00 m:

Pavimento superior: 104,00 m?
Ap=2 2,00 m?
Tipolog in: Comercial, Padrio Alto, Sak s e Lojas
. 'inélice CUB (SindusconSPy CSL-8:R$ 1.424.39/m? (base;

AGOSTO/2019)

Vilor d» imével nove = 212.00 m* x RS 1.324,39  m? ~ R§ 280.770,68
Deprec: acio;
Escritorio comercia simples E

idade do imovel(anos): 2%
vida utif do imovel(anos): 70 ]
Valor depreciavel {RS): RY 280.770 68 P
Idade :m % de vida wii- 3571% '
Estade de conservacgo: B :
Fator 11 247 5
Valor depreciado RS: RS 211.429,32

P.JUS. DI7PaStaargiann pg
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Fotos & seg sir:

PAVIMENTO TERF &

aatratasalado em 11/06/2020 as 13:53 , sob o niumero WJIMJ20407962050
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5-.2:0 Demais enfeitorins -
Sicada

ah o ni'imerg W.JM

Ex Ister te na fack ada do pmdm tendo seu acesso localizado na sal;
supenorwcnm ¢imensdes de 3,20 m x 12,3€

vigas de concieto, rebocados e pintados. Guard corpo & piso frio em bom estado de
conservaghio, ' ' '

& do pavimenio

~ mfla estrutura em pilares de concreto ¢
’ 0

Toiaf d: Area Co wstruids: 39,50 o

Aﬂ% 36.50.m? ' ' ;

Tipolog a: Comer sial Andares Livres / Co sertura - Simples

indice € UB (Sind 1500nSP) CSL-B:RS 1.5.12,01/m (base: AGOSTO/2019)
Valor de elemente nove - RS 153291 x 33 5{1 p/ m® = RS 60.549 95

Coberturas - Sin ples

; idade do imovel(anos): - 10 3

vida uiil do movel{anos): 20 D

; Vator depreciavel (R$): RS 60.549 95 !

? fdade em % de vida util- ' 50,00% P

f Estado de conservagiio; S B P
U Fatery | 37,7

| Valor depreciado RS: RS 37,722,62 =
Ak dcs fundos

Ared cob:rta em estrutura e felhas metdlic as
servigos de iavan Jeria, mu-o de divisa existente,
' Ared cobt fia com nietrapem quadrads de 36,00 m?
_ltemi'?:ll 10~ Estraiura metglics - RS 75,70 x 30,00 m? = R$ 2271 .60
Ttem; 94213 ~ Telha nento metdlico -- RS 38,32 x 3000 m2=RS$ 1.164,60

e ; 87640 Contra Piso - RS 25,09 o m? ~ 30,00 m* x RS 58,75 p/ n¥ = RS
752, ?O

» COT0 piso fi0 € um tanque para

_ {tem | 87246 Piso - R$ 4825 o ma 1{),{)0 m’ X RS 48,23 p/ m* = R$
{44? SOTmhl RiS. 636.4"
l

Va]or tm’ dag Constrn; Ses = RS: 229.992.84 + RS: 211.420,32 + RS 37.722,62 +
' R$: 5.63640

U.1U J d AaUIgital/pgraor
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RS$: 434 772,18 (Qnatmcentos e Oitenta ¢ Quatro Mil

Setec#ntt S e Se tenta e Dois Reais e Dezoito Centavos)

H 3 .
. ) .- - . ey
1
|
I

5, V.!*lor atal do Imével

5on?and( -5¢ 08 va ores. das terras ¢ das be Weitorias, tem-se como valor total do
mmvci ;
T

| =V Vb

t : :~R$47125000+R$;s477218

= 9?56 022,18 (Novecentos ¢ Cinquenta e Seis Mil
. Vinte e Dois Reais ¢ De:oito Centavos)

|
P
I

Onde: ,

Vt = valor thial ¢ 0 terreno

Vb = valor fotal «las benfiei torias

I = Valor "tnl I dc Imovel’ '
I-

F

O vallor d3 imével situado na Rua Jose G lo, 30 ~ Sio Carlos/SP, asrecadads
pela Massa Falid:, de Petroorte Brasileiro Petroleo Lida, €, para a data da avaliagio, de:

1
1
|

! : R$: 956.022,18
Noveéem s e Cinquenta e Seis Mll ¢ Vinte e Dois Reais e

Dezoita Centavos

i
|
|
i
i

Avqﬁnq:i o prego de aluguel
. Tamand{‘se por hase as consideragdes -lescritas acima ¢ tendo em vista,
quanto ao.tei‘rcnu sua loca izaclio. formato, dimens Bes, drea construida e condigdes de
aprovei!ametﬁm, saracteristicas da zona, padriio co logradouro, situagdio e servigos

o deiral Centrn - Batarslsp
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ob o numero WJMJ20407962050

Anwstms de :aipoes al ;gados na mdade de Sao Carlos

—Hifogm:

3

https!/fww W:,&;‘Jlmri}‘mf EQm b:}emavwf!g!_;,;g 10{3 00 R 4.

galpa ap: cu Dsitn- B fem-

vila-iutfsligeao-rs s
¢ 30Bmy2- 4- _‘ : B
{ 245611818 /2 zr=n020m “gﬁsm&{gagma&f;i A
a - j
J Qe

37 . Bitos: ?’/ww v, zammow;s com. bfj!mnye fat j= 6 g 00 R‘s:z_“g;mi”'
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Soman {o-se 0s L nitdrios dos elementos ¢ tirando-se a média aritmética, chega-
s¢ @ um valor initario wédio igual a RS 3.319,75 (Trés Mil ‘Trezeatos ¢ Dezenove
Reais e Se;fenta ¢ Cinco Centavos),

Patzend3 uma nédiz aritmética das ivformagdes de valores obtidas em

1mobnllanas da < idade e di: amostras semeihantes £ o imével em questdo temos:

(RS 235000+ R§3.319.75) /2 =R$ 2.839 L86 (Dois Mil Oitocentos e Trinta e
Nove ¢ Oitenta ¢ Seis Centavos).

l)mnte le exposio avaliamos o valor de RS 3 000,00 (Trés Mil Reais) como
um valer wsto i1 ser cobrado pelo alaguel do refevido imével,
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