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EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEXTA VARA CÍVEL 
COMARCA DE BAURU – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
 
 
Processo nº 1000332-62.2022.8.26.0071 
 

 
 
 
 
 

JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e 
compromissado nos autos de PROCEDIMENTO COMUM CÍVEL - DIREITOS / 
DEVERES DO CONDÔMINO que MARIA APARECIDA SOUZA DOS SANTOS 
promove em relação a JOSE APARECIDO DOS SANTOS, dando por terminado 
seus estudos, diligencias e vistorias, vem apresentar suas conclusões, expressas no 
seguinte LAUDO.   
 
 

 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 
 
 
 
     
Bauru, 24 de setembro de 2024. 
 

 
____________________________ 
JOSÉ  CARLOS  DA  CUNHA  BASTOS 
Engº  Civil    -        CREA 0600574853 
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1. OBJETIVO: 
 

O presente laudo tem por objetivo determinar O JUSTO VALOR DE 
MERCADO de um imóvel residencial, localizado à Rua Demerval Graziani nº 3-17, 
Pousada da Esperança I, na cidade de Bauru/SP 

 
   

2.VALOR FINAL ENCONTRADO: R$197.000,00 (cento e noventa e sete mil reais).   
 
 
3. METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS E BENFEITORIAS. 
 

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 – Avaliações 
de Imóveis Urbanos e com a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE /SP – 
2005, que fixam diretrizes para avaliação de imóveis urbanos, de seus frutos e dos 
direitos sobre o mesmo.  

 
Adotaremos o método comparativo direto de dados de 

mercado, para o terreno e o método do custo de reprodução para a 
construção e obtendo-se o valor do imóvel por comparação com dados de mercado 
assemelhados quanto a características intrínsecas e extrínsecas do bem avaliado. 

 
 Usaremos fatores de homogeneização para reduzir ao mesmo 

denominador, ajustando as diferenças de tamanho, qualidade, localização, época de 
transação ou de oferta, estado de conservação, etc. com as ofertas comparadas. 
 
 
4. PRINCÍPIOS E RESSALVAS 
 

4.1 O presente laudo apresenta todas as condições limitativas 
impostas pela metodologia empregada, que afetam as análises, opiniões e suas 
conclusões; 

4.2 Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais 
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade 
e homogeneização; 

4.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada 
e o laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser o próprio avaliador, preparou as 
análises e as respectivas conclusões; 

 
4.4 A titulação do imóvel não foi examinada, sendo considerada 

perfeita e livre de qualquer ônus ou gravame. 
 
 
5. DATA DA VISTORIA = 18 de setembro de 2024 
 

5.1 No dia combinado compareci no imóvel às 11:00 horas, na 
companhia do Requerido, sr. José Aparecido, onde pudemos vistoriar o imóvel e colher 
fotografias para uma melhor avaliação. 
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Figura 1. Local do imóvel vistoriado (Fonte Google) 
 

 
 
6. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL   
 
6.1 Do logradouro  

 
O logradouro onde se situa o imóvel é um lote de terreno, situado 

num bairro residencial. É dotado de toda infraestrutura urbana. 
 
6.2 Do imóvel 

 
O imóvel residencial consta na matrícula de nº 82.386, registrada 

no 2º Cartório de Registro de Imóveis de Bauru e na Prefeitura Municipal de Bauru está 
registrada como nº 4/3552/0214. 

 
O imóvel avaliado compreende de um prédio residencial, 

t é r r eo ,  sendo  d i v ido  em t r ês  pa r te s ,  sendo uma cobe r tu ra  na  f ren te  
com p i s o  c imen tado  e  cobe r to  de  t e l has  de  f i b roc imen to ,  uma  
r e s i dênc ia  contendo 3  quar tos , sala, cozinha, banheiro e uma lavanderia, com 
piso de cerâmica, laje e revestimento de azulejos na cozinha e banheiro e nos fundos 
uma edícula com quarto, banheiro e sala-cozinha com pisos de cerâmica, sem forro e 
cobertura de telhas de fibrocimento. 

 
6.3 Quadro de áreas 

O terreno onde se assenta o imóvel possui uma área total de 
253,00 m2, medindo 11,00 metros de frente e de fundos, sendo 23,00 metros de cada 
lado e tem o formato regular. O imóvel tem uma área construída de 83,81 m2 conforme 
certidão de valor venal anexa, porém na vistoria foi constatado que tem 70,00 m2 e   
áreas de varandas são de 18,00 m2 na lateral da casa e 16,00 m2 na edícula, e mais a 
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cobertura na frente da casa com 52,00m2 totalizando 86,00 m2 de varandas cobertas 
sem forro e uma edícula nos fundos com 30,00 m2 de área construída. 

 
O Estado de Conservação é ra zoáve l , sendo necessários 

pequenos  reparos e apresenta idade aparente de 13 anos. 
 
 

7.MÉTODO DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
 

O valor do imóvel avaliando consta de duas partes, sendo uma 
relativa ao terreno e a outra, as benfeitorias realizadas sobre o terreno, conforme 
estabelece a metodologia recomendada pela NBR 14653 – 2004: 
 
 
7.1. MÉTODO EVOLUTIVO 
 
Conforme item 8.2.4 – Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 2004, a composição do 
valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da conjugação de métodos, a 
partir do valor do terreno, considerando o custo de reprodução das benfeitorias 
devidamente depreciado, ou seja: 
 
VA = (VT + VC)  
Onde: 

VA = valor da avaliação do imóvel, em reais. 
VT = valor do terreno, em reais. 
VC = valor da construção, em reais. 
 
7.1.2. APLICADA AO TERRENO 
 

O método mais recomendável para avaliação de terrenos urbanos 
é o “MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, através do 
qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.  
Considerando ser um Método Comparativo, é essencial que as amostras coletadas 
tenham perfeitas identificações com o bem avaliando, o que, na maior parte das vezes 
isto não ocorre. 

O método comparativo consiste basicamente no tratamento 
estatísticos de dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imóveis similares e, 
portanto, comparáveis ao imóvel avaliando. 
 

A operacionalização do método comparativo se desenvolve com 
base nos valores dos imóveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente 
“homogeneizados”. A “homogeneização” é um processo pelo qual, os valores 
pesquisados, são transformados de modo a serem corrigidos as “diferenças” entre eles 
e o imóvel avaliando; de sorte que, procura-se determinar, a partir de banco de dados 
coletados, uma base média de preço que seria aplicável ao imóvel avaliando. 

 
Considerando que o trabalho de avaliação será desenvolvido 

através de metodologia adequada e que serão atendidos os requisitos prescritos em 
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Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade das 
fontes de informações, sua atualidade, semelhança com o imóvel avaliando, tratamento 
estatístico dos elementos e homogeneização dos dados, pode-se considerar que a 
avaliação do terreno apresenta grau de fundamentação Grau II e rigor normal. 

 
Uma fez calculado o valor homogeneizado das amostras coletadas, 

calcula-se a Média Aritmética, e, em seguida a Média Saneada (Ms), contida no intervalo 
de confiança de 30% para mais e para menos. O resultado desse cálculo representa o 
valor unitário de terreno (Vu). 
 
Vu = Ms  

 
Vu  = Valor unitário do terreno, R$/m² 
O valor do terreno será calculado segundo a expressão: 
VT = Vu x AT  
VT = valor do terreno em R$ 
AT = área do terreno em (m²) 
 
 
 
7.1.3. APLICADA À BENFEITORIA 
 

Para o cálculo do valor de reprodução da benfeitoria (VB), será 
usada a tabela do Boletim Econômico – Ref. Agosto de 2024 - (CUB – Padrão R8N), 
publicada mensalmente pelo Sinduscon / Sp; 
 
Sobre o valor (CUB) serão aplicados os seguintes fatores: 
 
FOC = Fator de depreciação da Construção. 

 
Para depreciação da construção será usado o método combinado 

de ROSS-HEIDECKE. Por este método, o valor da benfeitoria é depreciado levando-se 
em conta a idade, o estado de conservação e a vida útil da construção. 
 
O valor da benfeitoria (VB) será calculado pela seguinte expressão: 
VB = CUB(RN8) x Ac x FOC (valor em reais). 
Onde: 
 
VB = valor da benfeitoria (em reais).    
CUB= Custo Unitário Construção – R8N (R$/m²).  
AC = Área construída, (em m²).    
FOC = Fator de depreciação da construção.   
 
8. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
 
8.1 TERRENO 
 
O cálculo do valor do terreno é baseado na fórmula: 
VT =  A x Ms x Ff x Fp x Fe x Ft 
VT =  Valor do Terreno 
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A   =  Área do terreno 
Ms = Média saneada de valores unitário de terreno pesquisado, sendo considerado o 
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliárias) = R$514,00/m2 
 
Terreno padrão adotado = 11,00 m de frente por 23,00 metros de fundos 
 
Frente de referência = Fr= 11,00m 
Profundidade mínima/máxima = 25,00 / 40,00 m 
                                 0,20         
Ff = Fator de frente ou testada = (Fé/Fr) = (11,00/11,00)   = 1,00 
(limitada ao dobro da testada de referência= 2x11=22) 
           0,50      
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi)  = 1,00 
(a profundidade equivalente está dentro do intervalo de 25 a 40 m recomendada para 
padrão considerado) 
 
Fe= Fator de esquina 
 
Ft= Fator de transposição 
 
VT= 253,00 m2 x 1,00 x 1,00 x R$ 514,00/ m2 =  
VT = R$ 130.042,00  
 
O terreno tem uma área total de 253,00 m2, e foi calculado um terreno padrão de 11,00 
m de frente por 23,00 m de fundos com uma área de 253,00 m2 e foi utiliuzado o valor 
da media saneada em pesquisa de terrenos em imobiliárias, anexa. 
 
8.2 BENFEITORIAS 

 
8.2.1 RESIDÊNCIA 

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se NA CLASSE 1. 
– GRUPO 1.2.3. – CASA RESIDENCIAL – Padrão economico, conforme tabela do IBAPE, 
0,672 x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON – Sindicato da Industria da 
Construção Civil do Estado de São Paulo, mês de referência de agosto/2024, que é de 
R$2.017,89/m2. 

 
Portanto, estes preços acima referem-se a construções novas, 

razão pelo qual foi necessário aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciação 
correspondente à idade aparente da construção  

            
Fd =  Fator de depreciação das construções em função da idade e do uso do  usando 
a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 = 0,597 
n = 13 anos (idade aparente) 
Estado de conservação fator g= Reparos simples e importantes.  
Fd= R + K x (1-R) onde  
 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na 
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 13 anos / 70 anos (vida útil previsível) = 
13/70= 0,185 
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K= coeficiente de Ross – Heidecke, encontrado na tabela 2  
Fd= 0,20+ 0,597 x (1-0,20) 
Fd= 0,6776 
 
Portanto:                                             
VC1 = 70,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,672 x 0,6776= 64.318,00 
VB1 = R$ 64.318,00 
 
8.2.2 COBERTURA SIMPLES 
 

Considerando-se que a benfeitoria da cobertura na frente do 
imóvel e nas laterais da casa e da edícula enquadra-se na CLASSE 3. – 3.1 COBERTURA 
- GRUPO 3.1.1. –  – Padrão SIMPLES, conforme tabela do IBAPE, 0,120 x RN-8, com 
base na tabela do SINDUSCON – Sindicato da Industria da Construção Civil do Estado 
de São Paulo, mês de referência de agosto/2024, que é de R$2.017,89/m2. 

 
Portanto, estes preços acima referem-se a construções novas, 

razão pelo qual foi necessário aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciação 
correspondente à idade aparente da construção  

            
Fd =  Fator de depreciação das construções em função da idade e do uso do  usando 
a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 = 0,317 
n = 13 anos (idade aparente) 
Estado de conservação fator g= Reparos simples e importantes.  
Fd= R + K x (1-R) onde  
 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na 
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 13 anos / 20 anos (vida útil previsível) = 
13/20= 0,65 
 
K= coeficiente de Ross – Heidecke, encontrado na tabela 2,  
Fd= 0,10+ 0,317 x (1-0,10) 
Fd= 0,3853 
 
Observação: As áreas de varandas são de 18,00 m2 na lateral da casa e 16,00 m2 na 
edícula, e mais a cobertura na frente da casa com 52,00m2 totalizando 86,00 m2. 
 
Portanto:                                             
VC2 = 86,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,120 x 0,3853 = 8.023,00 
VB2= R$8.023,00 
 
8.2.3 EDÍCULA 
 

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se NA CLASSE 1. 
– GRUPO 1.2.3. – CASA RESIDENCIAL – Padrão economico, conforme tabela do IBAPE, 
0,672 x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON – Sindicato da Industria da 
Construção Civil do Estado de São Paulo, mês de referência de agosto/2024, que é de 
R$2.017,89/m2. 
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Portanto, estes preços acima referem-se a construções novas, 
razão pelo qual foi necessário aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciação 
correspondente à idade aparente da construção  

     Fd =  Fator de depreciação das construções em função da 
idade e do uso do  usando a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 
n = 13 anos (idade aparente) 
Estado de conservação fator g= Reparos simples e importantes.  
Fd= R + K x (1-R) onde  
 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na 
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 50 anos / 70 anos (vida útil previsível) = 
13/70= 0,185 
 
K= coeficiente de Ross – Heidecke, encontrado na tabela 2,  
Fd= 0,20+ 0,597 x (1-0,20) 
Fd= 0,6776 
 
Portanto:                                             
VC3 = 30,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,492 x 0,6776= 20.181,00 
VB3= R$ 20.181,00 
 

O valor do imóvel, se compõem de duas partes, sendo uma 
relativa ao terreno e outra a benfeitoria realizada sobre o terreno. 
 
 
8.3 VALOR DA AVALIAÇÃO DO TERRENO E DA BENFEITORIA 
 
VA = VT + VB =  
Onde: 
VT = Valor do Terreno 
VC1 = Valor da Residência 
VC2 = Valor da cobertura  
VC3 = Valor da edícula 
 
VA = VT +VC1+VC2+VC3 
 
Portanto: 
 
VA = R$ 130.042,00 + R$ 64.318,00 + R$8.023,00 + R$20.181,00=  
 
VA = R$ 222.564,00 arredondando-se para R$ 222.000,00, conforme previsto em 
norma em até 1% para mais ou para menos. 
Porém, nesse valor acima não tem os custos de regularização de projetos das 
ampliações que deverão ser feitas na Prefeitura, pagar os impostos de projeto, de INSS, 
de averbação em Cartório, etc., chegando-se a um valor estimado de R$25.000,00, 
portanto subtraindo esse valor do avaliado, ficaria um valor de R$ 197.000,00 (cento e 
noventa e sete mil reais) 
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13. CONCLUSÃO: 
 

Portanto, O JUSTO VALOR DE MERCADO, utilizando-se o método 
direto comparativo de dados de mercado para o terreno e pelo método de reprodução 
da construção, para as benfeitorias, para o imóvel residencial, localizado à Rua 
Demerval Graziani nº 3-17, Pousada da Esperança I, na cidade de Bauru/SP, chegou-
se a um valor de R$197.000,00 (cento e noventa e sete mil reais). Válido para 
Agosto de 2024. 

 
    

14. ENCERRAMENTO: 
 

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o 
presente LAUDO que se compõe de 9(nove) folhas, mais os anexos, e esta, datada e 
assinada digitalmente por certificado digital pelo Perito. 

 
 
Bauru, 24 de Setembro de 2024. 

 
__________________________________ 
JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS 
Engenheiro Civil   -   CREA 0600574853 
 
Anexos: 
01 – Relatório fotográfico  
02 - Boletim Econômico – Agosto de 2024 – Sinduscon/SP. 
03 - Tabela Hoss – Heidecke – Fator K  
04 - Tabela 01 – Vida útil e valor residual. 
05 - Tabela de coeficientes – Base R8N. 
06 – Certidão de valor venal  
07 - Grupos de Zonas residenciais. 
08 – Matrícula do imóvel 
09 - Pesquisa de imóveis em imobiliárias       
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ANEXO 01 – Relatório fotográfico  
 

  
Foto 01. Vista da fachada Foto 02. Vista do interior da cobertura 

 

  
Foto 03. Vista da lavanderia da casa 
 

Foto 04. Vista da cozinha da casa 

  
Foto 05. Vista do corredor interno Foto 06. Vista de um dos quartos 

 

 
Foto 07. Vista do banheiro da edícula 
 

Foto 8. Vista da edícula 
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Foto 09. Vista do quarto da edícula  
 

Foto 10. Vista da cozinha -sala da edícula 

 Foto 11. Vista de um dos quartos da casa Foto 12. Vista da sala da casa 
 

 
Foto 13. Vista de um dos quartos da casa 
 

Foto 14. Vista do banheiro da casa 

 
Foto 15. Vista do corredor direito da casa Foto 16. Vista do corredor esquerdo da 

casa 
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ANEXO 02 – Boletim Econômico – Agosto de 2024 – Sinduscon/SP. 
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ANEXO 03 - Tabela Hoss – Heidecke – Fator K  
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ANEXO 04 - Tabela 01 – Vida útil e valor residual. 
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ANEXO 05 - Tabela de coeficientes – Base R8N. 
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ANEXO 06 – Certidão de valor venal do imóvel 
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ANEXO 07 – Grupos de Zonas Residenciais 
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ANEXO 08 – Matrícula do imóvel 
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ANEXO 09 – Pesquisa de terrenos em imobiliárias 

 
Método comparativo de dados de mercado:  
 
1) Elemento 1 : Terreno  127,00m2 – (5,50m x 23,00m) Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 85.000,00  
Preço / m2: 669,00  
Informante: Concreto Imóveis,  fone 31619600 
https://www.concretoimoveis.com.br/pesquisa-de-
imoveis/?locacao_venda=V&id_cidade%5B%5D=521&id_tipo_imovel%5B%5D=85&id
_bairro%5B%5D=4072&finalidade=residencial&dormitorio=&garagem=&vmi=&vma= 
 
2) Elemento 2 : Terreno  120,00m2 – (5,50m x 22,00m) Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 85.000,00  
Preço / m2: 708,00  
Informante: Concreto Imóveis,  fone 31619600 
https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Padrao/Pousada-da-
Esperanca-I/98540 
 
3) Elemento 3 : Terreno 253,00m2 – (11,00m x 23,00m) Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 170.000,00  
Preço / m2: 671,00  
Informante: Imóveis Mercúrio,  fone 35701200 
https://www.imoveismercurio.com.br/imoveis/a-venda/terreno/bauru/pousada-da-
esperanca-i?finalidade=residencial 
 
4) Elemento 4 : Terreno 165,00m2(5,50mx30,00m)  – Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 87.000,00 
Preço / m2: 527,00  
Informante: Grizoni Imóveis - fone 32343344 
https://www.imobiliariagrizoni.com.br/imovel/terreno-pousada-1-i-16500m/3982 
 
5) Elemento 5 : Terreno 125,00m2(5,50mx23,00m)  – Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 85.000,00 
Preço / m2: 680,00  
Informante: Bolsa Imóveis - fone 32343344 
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/FC674/terreno-residencial-em-pousada-da-
esperanca-i-bauru-sp 
 
6) Elemento 6 : Terreno 126,00m2 (5,50mx23,00m) – Pousada da Esperança 1 
Oferta: R$ 80.000,00  
Preço / m2: 634,00  
Informante: Bolsa Imóveis - fone 32343344 
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/FC521/terreno-residencial-em-pousada-da-
esperanca-i-bauru-sp 
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7) Elemento 7 : Terreno  253,00m2 – (11,00m x 23,00m) –  
Oferta: R$ 159.000,00  
Preço / m2: 628,00  
Informante: Bolsa Imóveis - fone 32343344 
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/THT001/terreno-pousada-da-esperanca-i 
 
QUADRO MATRIZ 
 
Amostra Dados iniciais 

(R$) 
Dados Finais 

(R$) 
Fo Ff Fp R$/m2 

X1 669,00 0,90 0,84 1,00 505,00 
X2 708,00 0,90 0,84 1,00 535,00 
X3 671,00 0,90 1,00 1,00 604,00 
X4 527,00 0,90 0,84 1,00 398,00 
X5 680,00 0,90 0,84 1,00 514,00 
X6 634,00 0,90 0,84 1,00 479,00 
X7 628,00 0,90 1,00 1,00 565,00 

 
Fo= Fator de oferta 
Fp= Fator de frente ou testada 
Fe= Fator de profundidade 

 
 
Tem-se assim os valores homogeneizados: 
 
Valor médio das ofertas pesquisadas:  R$3.600,00 / 7 = R$ 514,00 
 
 +    30 % = R$ 668,00 
 -     30 % = R$ 359,00 
 
 
Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imóvel está fora do desvio e 
todas serão consideradas. Portanto a média saneada é: 
 
Ms = R$ 514,00 (média saneada de preço unitário pesquisado) 
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