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ALY A AHMARNETO
ﬂ Fgenhairo Qvil /Perito Judicial
O~EA /P 5070567495

1. IMOVEL

Trata-se de um imével residencial térreo, que estd localizado na Rua 22, n°® 1309/1321,

entre Avenidas 05x07, Bairro Centro, Barretos — Sdo Paulo.

2. OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliagdo, solicitado pelo Sr. Mauricio Soares, portador do CPF
146.934.528-58, contempla a avaliagdo de imovel residencial/comercial localizado a Rua
22, n° 0200, através do método comparativo direto de dados do mercado, utilizando
andlises estatisticas com regressao linear, de acordo com os procedimentos citados pela

NBR 14653.

&)
IS

s10@ 2,931

Figura 1 — Area objeto da avaliagdo destacada em vermelho.

3. METODOLOGIA APLICADA

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, “Avaliagao
de Bens”, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais)

e Parte 2 (Iméveis Urbano).
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ALY A AHMARNETO
-3 Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

Ap6s identificar as varidveis que interferem de maneira significativa no valor unitario
e pelas formas que se relacionam, efetuam-se testes estatisticos nos quais foram
formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, visando identificar do
modelo matematico que melhor explica a variagdao do valor do imével na regido que esta
localizado.

Identificando o modelo matemadtico, basta a substituicdao das varidveis independentes
pelos respectivos valores referentes ao imdvel em estudo, realiza-se os calculos para

encontrar o seu mais provavel valor, ou seja, o seu valor de mercado.

4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regido onde estd inserido o imdvel, possui infraestrutura completa como:
pavimentagdo asféltica, arborizacdo, rede de dgua potdvel, rede de esgotos, rede de

energia elétrica, iluminacdo publica, coleta de lixo e entrega postal.

5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se de um imovel situado a Rua 22 sob o n® 1309/1321, Centro, na cidade de
Barretos — Sao Paulo, edificado no lote de terreno foreiro que mede 22,00 metros de frente
para a Rua 22, por 26,50 metros ao longo da Avenida 9, perfazendo a drea de 583 m?,
conforme informacdes contidas na matricula n° 10.924 do Cartério de Registro de

Iméveis de Barretos e Cadastro Municipal n® 2.31.005.0347.01.0/95.

A drea do imdvel avaliado estd dividida em duas edificacdes: uma comercial e outra
residencial, sendo que a maior parte da 4rea corresponde a um barracdo comercial. E
importante ressaltar que o imovel se encontra em péssimo estado de conservacgdo.
Durante a avaliagdo foram encontrados sinais de corrosdo na estrutura, alvenarias

danificadas, sinais de umidade e falta de manutencao.

5.1. AVALIACAO DO IMOVEL
5.3.1 DETERMINACAO DO VALOR:

Para a avaliacdo do imével urbano, foram coletados em pesquisa no mercado local, 14
dados relativos a ofertas de imdveis residenciais na cidade de Barretos — Sao Paulo, no

mesmo setor urbano, no més de outubro de 2024.
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ALY A AHMARNETO
-3 Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

Ap6s os tratamentos, homogeneizagdes e testes estatisticos o modelo de regressao foi
desenvolvido, onde algumas varidveis mostraram-se consistentes e significativas para a

formacdo do valor de mercado do imdvel residencial/comercial:

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

VARIAVEL DEPENDENTE:

* Valor R$/m?: variavel dependente que representa o valor unitario de cada elemento, ou
seja, a relacdo entre o valor do imdvel e sua respectiva drea construida. Valor Unitédrio
em R$/m2.

Equacao:

[Valor]+[Area]

VARIAVEIS INDEPENDENTES:

 Area: varidvel independente quantitativa de crescimento negativo em relacio ao valor
unitdrio, que informa a drea construida de cada elemento, em metros quadrados.

Amplitude da amostra: 482,00 m2.

* Padrdo de acabamento: varidvel independente qualitativa (cddigo alocado) de

crescimento positivo em relacdo ao valor unitdrio, que informa o padrdo de cada
elemento:
Classificacdo:

Baixo = 1; Normal = 2; Alto = 3;

» Conservacdo: varidvel independente qualitativa (cédigo alocado) de crescimento
positivo em relacdo ao valor unitdrio, informa a conservacdo de cada elemento.
Amplitude da amostra:

Classificacdo:

Ruim = 1; Bom = 2; Otimo = 3,
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ALY A AHMARNETO
-3 Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

5.3.2 VALOR DE AVALIACAO:

Ap6s o célculo e verificacdo do modelo segundo a norma vigente, foi utilizada a

equacdo para a projecdo do valor do mercado do imdvel avaliado, na forma que segue:

[Valor R$/m?] = Exp (6,2590 + 111,59 / [drea construida] + 0,2912 x [padrdo de

acabamento] + 0,21277 [estado de conservacdo]

Na equacgdo foram utilizadas as seguintes varidveis como atributos para a avalia¢do:

Variadveis Independentes:
* Area: 583 m?

» Padrio de acabamento: Baixo = 1;

» Conservagdo: Ruim = I;

Foram obtidos os seguintes resultados, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Estima-se Valor R$/m? da Casa = R$/m? 1.047,65

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 976,83
Miéximo: R$/m? 1.123,60

Para uma Area de 583 m2, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 610.779,88
Valor de mercado minimo = R$ 569.492,19
Valor de mercado maximo = R$ 655.060,89
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ALY A AHMARNETO
-3 Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

6. CONCLUSAO

Depois de realizada a minuciosa andlise do imével urbano, objeto deste laudo, foi possivel
obter o seu valor de mercado, utilizando os critérios e métodos exigidos pelas normativas

pertinentes:

Valor da avaliacido (1% de arredondamento): R$ 611.000,00

Eng.® Civil Ally Alahmar Neto
CREA n’ 5070567495/SP
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ALLY A AHVARNETO

) Egenhairo Qil / Perito dudicial

CREA/ SP 5070567495

ANEXO 1- AMOSTRAS
Amostra
N°® Am. | Area construida «\Valors Valor R$/m? | Padrao acabamento | Estado de conservagho

1 260,95 700.000,00 2.682,51 meédio Otimo
2 170,00 290.000,00 1.705,88 baixo Ruim
3 200,00 380.000,00 1.900,00 baixo Bom
4 322,31 700.000,00 217182 medio Bom
«dn 226,00 360.000,00 1.582,92 médio Bom
6 584,00 790.000,00 1.352,74 médio Ruim
«i» 364,00 400.000,00 1.098,90 baixo Ruim
8 312,62 650.000,00 2.079.20 meédio Bom
9 552,00 | 1.500.000,00 2.300,61 alto Bom
10 548,00 700.000,00 1.277 .37 baixo Bom
alln 364,70 400.000,00 1.096,79 medio Ruim
al2n 240,00 450.000,00 1.875,00 medio Bom
13 488,00 900.000,00 1.844 26 médio Bom
14 220,00 480.000,00 2.181,82 médio Bom

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos

Planilha de pesquisa — Codigos de anuncio

Imoveis — Cad.
Local Anuncio
Centro 2859
Centro 2661
Centro 2210
Centro 3555
Centro 107
Centro 75
Centro 713
Centro BAO00060
BA0196-
Centro FIA
BA0031-
Centro FIA
Centro BA00021

Site anuncio.

https://www.queopsimobiliaria.com.br/comprar/Barretos/Comercial/Barrac
ao/Centro/2644

https://www.queopsimobiliaria.com.br/comprar/Barretos/Comercial/Barrac
ao/Exposicao/3421

https://www.queopsimobiliaria.com.br/comprar/Barretos/Comercial/Barrac
ao/America/2859

https://www.queopsimobiliaria.com.br/comprar/Barretos/Comercial/Galpao
/Fortaleza/2661

https://www.queopsimobiliaria.com.br/comprar/Barretos/Comercial/Barrac
ao/Santa-Helena/2210

https://renatopeghim.com.br/imoveis/salao-comercial-17/
https://renatopeghim.com.br/imoveis/imovel-centro-10/

https://renatopeghim.com.br/imoveis/imovel-centro-30/

https://renatopeghim.com.br/imoveis/imovel-centro-59/

https://laelimobiliaria.com.br/comprar/sp/barretos/centro/barracao/7229312
9

https://www.imobiliariafigueira.com.br/imovel/barracao-barretos-488-
m/BA0196-FIA ?from=sale
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ALY A AHMARNETO
Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

Centro

Centro
Centro

Centro

Centro

4005

828
108

3756
BAO0050-
JAO

https://www.imobiliariafigueira.com.br/imovel/barracao-barretos-240-
m/BA0031-FIA?from=sale

https://jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/centro/barracao/743
80692

https://renatopeghim.com.br/imoveis/imovel-centro-28/

https://renatopeghim.com.br/imoveis/salao-comercial-17/

https://renatopeghim.com.br/imoveis/imovel-centro-35/
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ALY A AHMARNETO

Egenhairo Qvil / Perito Judicial

QREA/ SP 5070567495

ANEXO 2 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO:

INTERFERENCIA ESTATISTICA —- REGRESSAO LINEARES

Coeficiente de correlacao (r): 0,9832

Correlacdo do Modelo

Valor t calculado: 13,18

Valor t tabelado (t critico): 1,943 (para o nivel de significAncia de 10%)

Coeficiente de determinacao (r3): 0,9666

Coeficiente r2 ajustado: 0,9499

Analise da Variancia

Fonte de erro Soma de Graus de Quadrados F calculado
quadrados liberdade médios
Regressao 0,4699 3 0,1566 57,92
Residual 0,0162 6 2,7045x107-3
Total 0,4861 9 0,540

F calculado: 57,92

F tabelado: 4,757 (para nivel de significancia de 5,000%)

Significancia do modelo igual a 8,0x10"-3%

Aceita-se a hipo6tese de existéncia de regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Critério de identificacao de outlier:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Presenca de Outliers

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existe outliers.
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ALY A AHMARNETO
-3 Egenhairo Qvil / Perito Judicial
QREA/ SP 5070567495

Figura 3. Esquadrias em estado precdrio e infiltracdes evidentes nas alvenarias,

destacando os problemas estruturais do imével.

Figura 4. Condigdes precdrias da alvenaria e da estrutura do imovel, indicando

problemas sérios de conservagao.

Email: ally.alahmar @hotmail.com
(17) - 991487624 Pagina 15 de 17

fls. 293

WJMJ264066802648

Umero

16:29 ,sobon

do original, assinado digitalmente por FERNANDA ELISSA DE CARVALHO AWADA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2028 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053783-83.2023.8.26.0100 e cddigo E¢GH{BRPO.
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30 da cobertura.

a0.

Figura 5. Destaque para o mau estado de conservag
de reparos e manuteng

Figura 6. Estado deteriorado da alvenaria, forro e estrutura do imével, sublinhando a

urgéncia
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FORTES
ADVOGADOS
ASSOCIADOS

Decisdao que homologou o valor de avaliagao do imével nos autos n°

0053783-92.2023.8.26.0100
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL

9 VARA CIVEL

3 0 pEvEREIRO DE 14 PRACA JOAO MENDES S/N°, Sio Paulo-SP - CEP 01501-900
Horario de Atendimento ao Piablico: das 13h00min 4s17h00min

TRINUSAL DE JUSTRC A

DESPACHO

Processo Digital n®:  0053783-92.2023.8.26.0100

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Inexequibilidade do Titulo / Inexigibilidade da
Obrigacao

Exequente: Agropecuaria Camargo Soares Ltda.

Executado: Espolio de Alcides Mendonca Por Seu Inventariante Paulo Sérgio Vianna
Mendonca

Juiz(a) de Direito: Dr(a). VALDIR DA SILVA QUEIROZ JUNIOR

Vistos.

A luz da certiddo de fl. 432, defiro o pedido de fls. 404/407 para homologar a

avaliacdo de fls. 278/295 para que produza seus juridicos fins, sem oposi¢do a conclusdo ali
lancada.

Concedo prazo de 10 dias para o exequente indicar leiloeiro para praceamento.
Aguarde-se o decurso do prazo da intimacao de fl. 427.

Atenda a serventia o pedido de fl. 430, 7.a.

L

Sao Paulo, 24 de junho de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053783-83.2023.8.26.0100 e c6digo (RCigpzoch.



