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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA
COMARCA DE BAURU/SP.

Processo: 1030756-24.2021.8.26.0071

1. DA ACAO

Trata-se de ACAO: PROCEDIMENTO COMUM CiVEL -
CONDOMINIO a qual o Autor JOAO BATISTA COLLIS move em relacdo a Ré
TELMA APARECIDA RODRIGUES MANSO em curso perante esta Vara

Civel.

2. DO INTERESSADO

Pericia designada pelo Excelentissimo Senhor Dr. Juiz de
Direito da 62. Vara Civel da Comarca de Bauru/SP., a pedido do Autor,

conforme decisao as fls. 299 dos Autos.

3. DADOS DO PERITO

José Henriqgue Guerini Comini, Engenheiro Mecanico,
registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA — SP.,

sob n.2 0601085144, pds-graduado em Engenharia Civil, Perito Judicial
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atuando nas Varas da Comarca de Bauru, Piratininga e Duartina, com

escritorio a Rua Felix Pola, n.2 109, Piratininga — SP.

4. DA FINALIDADE

A finalidade do presente Laudo de Avaliacdo é
determinar o valor de mercado e valor locaticio do imdvel localizado na
Rua Joado Urias Batista, n2 3-40 — Vila S3ao Francisco, melhor caracterizado
na matricula n.2 44.384 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos de
Bauru/SP., cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru sob n.2 setor — 5,

quadra — 0573, lote — 016, melhor descrita no item 6 do presente laudo.

5. DA VISTORIA

A vistoria objeto da presente acao foi agendada para o
dia 12 de Dezembro de 2023, com a presenca do Autor e Ré, ja

qualificados nos Autos.

6. DA DESCRICAO E CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel em estudo trata-se de uma residéncia
unifamiliar e um galpao comercial, térrea, contando no seu corpo principal
com uma area construida de 70 metros quadrados e no galpao comercial
com uma area construida de 47,99 metros quadrados, edificadas em
terreno com uma area superficial de 484,00 metros quadrados, contando
com as seguintes divisOes internas: corpo principal: sala de estar, cozinha,
dois quartos, banheiro socia e uma suite — saldo comercial: area comercial
e um banheiro, corpo principal com uma idade aparente de 40 anos e
saldo comercial com idade aparente de 30 anos, vida util de 70 anos e 60

anos respectivamente, estado de conservacao classificado regular a
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reparos importantes (f) para o galpdo comercial entre regular a reparos

simples (d).

>

Rua Felix Pola, n.2 109 - Piratininga - SP. - Celular: (14)99101-9662 - email: jcomini@hotmail.com

Caracteristicas Construtivas:

Fundagdes em viga baldrame apoiada em estacas
(galpao comercial e corpo principal).

Alvenarias executadas em tijolo ceramico (corpo
principal e edicula).

Revestimento em reboco tipo paulista em
alvenarias internas e externas (corpo principal e
galpdo comercial).

Piso frio cimentado (corpo principal e galpao
comercial).

Forro: laje pré-moldada (corpo principal e galpao
industrial).

Cobertura com telhas fribrocimento (galpdo
comercial); telhas ceramicas (corpo principal).

Esquadrias externas compostas por janelas em
ferro e vidro (corpo principal e galpdao comercial).

Esquadrias internas compostas por batentes e
portas lisas de madeira (corpo principal e galpao
comercial).

Pintura de esmalte para esquadrias de ferro e
madeira (corpo principal e galpdao comercial).

Pintura em latex pva para alvenarias internas e
externas (corpo principal e galpao comercial).

Revestimento ceramico até 1,80 metros nos
banheiros (corpo principal e galpao comercial).
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PRIMFIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS]
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Acima localizacdo do terreno na quadra de cadastro da Prefeitura

Municipal de Bauru.

Os imdveis acima descritos apresentam patologias
abaixo descritas:

Corpo principal: trinca na parede frontal e
rebaixamento da laje no quarto da suite, beiral da cobertura
necessitando de reparos e necessitando de pintura externa.

Galpao comercial: trinca na jungao da parede do
banheiro com a area comercial.

7. DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo de dados de mercado com pesquisas de valores de terrenos e
custo de reedicao das benfeitorias, aplicando o CUB — Sinduscon — padrao
- R8N — Padrdo Normal — més de referéncia novembro/2023 — Valor=
1.826,54/m? de construcdo e mdo de obra e aplicado o fator de correcdo
de 0,9,12 (corpo principal) e 0,240 (galpdao comercial), tudo conforme
determinam a NBR — 14.653-2 da ABNT — Avaliacao de Imdveis Urbanos e
Ibape/SP. - 1.2.4 — Residencial — Casa — padrdo simples — minimo (corpo
principal) e 2.2.1 - Comercial — Galpdo — padrdao econémico minimo —

(Galpao comercial) — Doc. anexo.

8. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR DO
TERRENO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estao demonstradas no escopo do presente Laudo e refletem a

realidade do mercado para a regiao.
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PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?

NELSON SAES
INFORMANTE: SR. NELSON 13/12/2023 RS 450,00
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL
INFORMANTE: SR. CANAL 13/12/2023 RS 470,00
FONE: 3312 - 3000

PAULO TRENTINI
INFORMANTE: SR. PAULO 13/12/2023 RS 500,00
FONE: 3011 - 0651

PARREIRA IMOVEIS
INFORMANTE: SR. JACO 13/12/2023 RS 480,00
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIARIA RESIDEN
INFORMANTE: SR. EDSON 13/12/2023 RS 480,00
FONE: 2106 - 7181

JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS
INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 13/12/2023 RS 500,00
FONE: 3202 - 9055
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HOMOGEINEIZACAO DE VALORES PARA TERRENO E
TRATAMENTO ESTATISTICO
N |Valor/m? Fo Ftestada Fz Ftopogr Vhomog| Saneamento
1 450,00 x | 0,90 x 1,00[ x 1,00[ x 1,00 405,00 405,00
2 470,00] x 0,90 x 1,00 x 1,00] x 1,00 423,00 423,00
3 500,00] x | 0,90] x 1,00[ x 1,00[ x 1,00 450,00 450,00
4 480,00] x 0,90 x 1,00] x 1,00] x 1,00 432,00 432,00
5 480,00] x 0,90 x 1,00 x 1,00] x 1,00 432,00 432,00
6 500,00 x 0,90 x 1,00] x 1,00] x 1,00 450,00 450,00
Média/m’ (x) = R$432,00 [.rvvvvveeeeeeeeeeereecesenneeeriionns RS 432,00
| Desvio Padrdo ( s)= | | 17,08| ............................................ 17,08
[ Limite Superior (30%) = | | R$561,60 [ ..rccccooercceereesen RS 561,60
[ Limite Inferior (30%) 4 | R$302,40 | .ovvooooccc RS 302,40
Areado terreno
484,00

Inferior

Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites
Superior

Valor Terreno

RS  209.088,00

Fo = Fator de Oferta — desconto concedido para transagoes a vista = 0,10.

Valor do terreno = RS 209.088,00 (Duzentos e nove mil, oitenta e oito

centavos).
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9. DO CALCULO DO CUSTO DAS BENFEITORIAS
CASA - CORPO PRINCIPAL
Classe Tipo Padrdo Fator de correcdo (Fc)
Residencial Casa  [1.2.4Padrio simples - minimo 0,912

Custo Unitario Basico da Construggo Civil (CUB). Fonte SINDUSCON/SP

Més de referéncia: Novembro/2023 - R$/m? - Padréo R8-N RS 1.826,54

CUB Corrigido = R$ 1.826,54 x 0,912- R$/m? RS 1.665,80

Foc - Fator de depreciagdo segundo -: Ross - Heidecke: Foc=R + K * (1-R)

Idade aparente: 40 anos

Estado de conservagdo: (f)

R =20- Valor Residual K=0,36 Foc=0,20+0,36 * (1-0,20)

Custo da Benfeitoria (CB) CUSTO DA BENFEITORIA

CB =Ac * CUB corrigido * Foc

Areaemm?=Ac 70,00 R$ 57.137,00
GALPAO COMERCIAL |

Classe Tipo Padrdo Fator de corregdo (Fc)
Comercial Galpao |2.2.1Padréo econdmico - minimo 0,240

Custo Unitario Basico da Construgao Civil (CUB). Fonte SINDUSCON/SP

Més de referéncia: Novembro/2023 - RS/m?- Padrdo R8-N RS 1.826,54

CUB Corrigido = RS 1.826,54 x 0,240- R$/m? RS 438,37

Foc - Fator de depreciacdo segundo -: Ross —Heidecke: Foc=R + K * (1-R)

Idade aparente: 30 anos Estado de conservagdo: (d)

R =20 - Valor Residual |K =0,57 Foc=0,20+0,57 *(1-0,20)

Custo da Benfeitoria (CB) CUSTO DA BENFEITORIA |

CB =Ac * CUB corrigido * Foc

Areaemm?=Ac| 47,99 RS 13.884,00|
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10. DA CONCLUSAO

Terminados os calculos anteriores, em fung¢ao do
atributo que confere ao profissional, concluimos que o valor do imével
seja:

. Valor do imével = Valor do terreno + Custo da Benfeitoria — Corpo
Principal + Custo da Benfeitoria — galpao comercial

. Valor do imével = R$ 209.088,00 + RS 57.137,00 + R$ 13.884,00

. Valor do Imével = R$ 280.019,00 (Duzentos e oitenta mil, dezenove
reais).

. Valor locaticio

Conforme pesquisas efetuadas na regiao do imdvel avaliando resultou
no valor médio de valor locaticio de RS 800,00 (Oitocentos reais).

11. DAS FOTOGRAFIAS E LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Acima localizagao do imével.
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12/12/2023 —
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Acima vista do acesso pela Rua Jodao Urias Batista e abaixo vista fa
fachada do galpao comercial.
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12/12/2023

W — o —w—]

Acima vista da trinca na confluéncia da alvenaria e abaixo vista da
fachada principal do corpo principal.
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~i

f 12/12/2028

Acima vista do banheiro social e abaixo vista do banheiro da suite
inacabado — corpo principal.
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Acima e abaixo vista dos dois quartos — corpo principal.
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Acima vista do quarto da suite e abaixo laje rebaixada — corpo principal.
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Acima trinca na parede frontal e abaixo falta de pintura — corpo

principal.
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Acima beiral da cobertura necessitando de reparos.

12. ENCERRAMENTO

Este Perito encerra o presente laudo de
avaliacdo, a qual é composto por (18) dezoito laudas mais anexos,
digitadas de um sé lado e sendo a ultima assinada, colocando-se a
disposicao de V.Exa. para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Piratininga, 13 de dezembro de 2.023.
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Perito Judicial
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