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PROCESSO: 0007813-50.2014.8.26.0079 

RAFAEL BALDINI DORICO„ engenheiro, 

perito judicial, nomeado e nos autos da Carta Precatória Orei - 

Constrição/Penhora/Avaliação requerida por Consórcio 

Remaza Sociedade de Empreendimentos e Administração 

Ltda. em face de Eloydes Geraldo Accarini de Luccia e outro, 

dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem, com 

a devida vênia, apresentar suas conclusões expressas no LAUDO 

PERICIAL DE AVALIAÇÃO anexo. 

Termos em que pede deferimento 
Botucatu, 01 de março de 2018. 

RAFAEL BALDINI DORICO 
CREA-SP: 5069699146 

Rafael Ralelini Dark° (14) 99781 1990 1 rafael-darico@hatmaitcorn 

fls. 391
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SUMÁRIO 

O presente LAUDO PERICIAL é constituído dos capítulos 
a seguir: 

• 	Cap. 1 	- PRELIMINARES 

Cap. II 	-VISTORIA 

Cap. III - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO 
IMÓVEL 

Cap. IV - CONSIDERAÇÕES FINAIS 

ANEXO RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Rafael Balclini Dorico (14) 99781 1990 I rafeel-clorico@hetrnoitcom 
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1- PRELIMINARES 

Com a determinação da Prova Pericial, seu objetivo é 

de apurar o valor do imóvel, conforme Decisão do MM. Juízo. 

Trata-se do imóvel descrito nos autos: Imóvel Residencial 

Horizontal situado à Rua Paulo Francischini, no 90 - Vila 

dos Lavradores - Botucatu/SP.  

A Perícia foi desenvolvida com base em informações 

colhidas no local do imóvel, bem como embasada na 

documentação técnica juntada e Normas Técnicas vigentes. 

O Consórcio Autor não formulou quesitos tampouco 

indicou assistente técnico para acompanhar os trabalhos. 

Os Requeridos não formularam quesitos tampouco 

indicaram assistente técnico para acompanhar os trabalhos. 

Rafael Baldini Dark* (14) 997811990 1 rafael-clorico@hoirnalcarn 

fls. 393
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II VISTORIA 

1- Localização 

Logradouro e número: 
Rua Paulo Francischini f  no 90 

Bairro: Vila dos Lavradores 

Município: Botucatu 

Comarca: Botucatu 

Estado: São Paulo 

A figura abaixo mostra a localização do imóvel no mapa: 

• 
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Características, Melhoramentos e Servicos:  

O bairro, a via pública e os entornas do imóvel avaliando 

são servidos pelos seguintes melhoramentos públicos: 

Drenagem 

Guias e Sarjetas 

Pavimentação asfáltica 

Passeios 

Rede de água potável 

Rede de esgoto sanitário 

Rede telefônica 

Iluminação pública 

Rede de energia elétrica 

Rede telefônica 

Rede de gás 

Correios 

Escolas 

Comércio 

Transporte público 

Segurança pública 

Coleta de lixo 

Rafael Bolclini Dark° (14) 9978119901 rafoel-clorico@holmaiLcom 
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3- Imóvel:  

O imóvel avaliando constitui-se de terreno e construção, 

conforme descrito a seguir: 

11.4.1- Terreno:  

Forma Regular 

Frentes Uma Frente 

Esquina Não 

Tipo de solo Seco 

Declividade Horizontal 

11 .4.2- Edificação:  

Tipo de construção Alvenaria 

Dormitórios (Qtd.) 03 

Cobertura Laje e Telhado 

Áreas 
Terreno: 385,52 m 2  

Construção: 171,60 m2  

Estado de conservação Necessitando de reparos simples 

Idade Aparente 30 anos 

Padrão Médio 

Rafael Balchni Doris° (14) 99781 1990 rofael-dorica@holmailcom 
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III DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL: 

Os critérios para a avaliação do terreno serão adotados 

em função do desenvolvimento técnico, os quais obedecerão 

às recomendações da "Norma Para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE-SP", utilizando pesquisa de mercado feita 

de acordo com a metodologia preconizada pela ABNT em sua 

norma NBR 5676. 

Cumpre informar que esta Norma atende as exigências 

do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em 

relação a peculiaridades do Estado de São Paulo. 

Para determinação do valor unitário de venda do 

imóvel, foi utilizado o software GEOAVALIAR PRO 

reconhecido e indicado pelo IBAPE-SP, tendo sido analisados 

parâmetros para a homogeneização dos elementos conforme 

as normas supracitadas. 

Isto posto, os cálculos do valor do terreno serão 

efetuados como segue, para março/2018. 

Rafael Balclini ()mico (14) 997811990 1 rafael_derico@hoirnail.corn 
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111.1.2— Critério de Escolha do Método de Avaliação: 

Para esta avaliação será utilizado o "Método 

Comparativo Direto" que é justificado pela existência de 

• elementos ofertados com aspectos similaridade e por existir 

um mercado ativo com diversas ofertas de compra e venda, 

refletindo assim a realidade do mercado na região 

geoeconômica do imóvel avaliado. 

Consiste em determinar o valor do terreno pela 

comparação direta com outros similares, por meio de seus 

preços de venda, tendo em vista as características comuns 

• 	eiou semelhantes, tenham igual valor ou guardem entre si 

proporcionalidade linear. 

Todos os elementos escolhidos estão à venda na região 

do avaliando e possuem características similares.  

Rafael &Mini Dorko (14) 997811990 I rafael-dorico@holmail.com  
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	1 

NÚMERO DA PESQUISA BOTUCATU -SP - 2017 	 CaUTLIIADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018 

SETOR 	QUADRA: 	NDICE DO LOCAL: 100.00 	CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: C1062-RE06 
	

NÚMERO: SN 

COMP.: 
	

BAIRRO -Ford im Portais° 	 CDADE BOTUCATU -SP 

CEP: 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

El PAVIMENTAÇÃO E REDE DE COLETA DE ESGOTO 	REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

21 

 

REDE DE GÁS 	El REDE DE Mn UIÇÃO DE ÁGUA [X] TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (k) FP: 	250,00 	TESTADA - (c1) m: 	 10.00 	PROF. EQUIV. (Pe): 	25.00 

ACESSIBLIDADE : 	Direto 	 FORMATO: 	Regular 	 ESQUNA : 	Não 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÊNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIND DA EDIFICAÇÃO: Casa 	 USO DA EDIFICAÇÃO : Residencial 	ÁREA CONSTRUIDA kV: 
	

161,00 

PADRÃO CONSTR.: coso simples 	 CONSERVAÇÃO: c - regular 

COEF. DE PADRÃO: 	1.060 DADE REAL: 	30 anos COEF. DE DEP. (k): 	0,740 CUSTO BASE (115): 
	

0.00 

VAGAS: 2 	 PAVIMENTOS: 

VALOR CALCULADO: 	 0.00 	VALOR ARBITRADO: 	 0,00 

FATORES ADICIONAIS 

ADIC1ON At 01: 	1,00 	ADCION AL 02: 	1.00 	ADICIONAL 03: 	1,00 

AD1Cx)NAL 04: 	1.00 	ADICIONAL O5: 	1.00 	ADICIONAL 06: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA Oferta 	VALOR VENDA (R$): 350.000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

IMOBILIÁRIA : 	RBOAX NVEST 

CONTATO: 
	

TELEFONE: (14)-33548233 

OBSERVAÇÃO: 

https://w w w.vIverealcombriimoveVcase-3-quartos-Jardirn-paraiso-beirros-bolucatu-comiaregem-181m2-vencla-R5350000-1c1-84850043 ,7 
vtwenkIng:cendidele 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO _ 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO floc : 0.00 FT ADICIONAL 01: 0.00 VALOR UNITÁRIO: 1.956.52 

OBSOLESCÊNCIA Fobs : -179,79 
FT ADICIONAI. 02: 0 .00  HOMOGENEIZAÇÃO: 2.265,86 

FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAÇÃO: 1.1581 
PADRÃO Fp : 489.13 

FT ADICIONAL 04: 0,00 

VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05: 0.00 

FT ADICIONAL 06: 0,00 
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111.1.3 — Elementos Pesquisados:  
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DA DOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA : BOTUCATU -SP 2017 

DATA DA P ESQUISA : 	2810212018 

SETOR . 	 QUADRA: 

CHAVE GEOGRÁFICA : 

NUMERO LEMENIO : 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

FOTO N' 
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DADOS DA FICHA 2 

UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 2810212018 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

NÚMERO DA PESQUISA: BOTUCATU - SP - 2017 

SETOR: 	QUADRA: 	 kiDICE DO LOCAL: 100.00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 
NÚMERO: SN ENDEREÇO C.0230-RE06 

COMP.: 	 LAILR0 Jardim Parais° II 	 CE)ADE BOTUCATU - SP 

CEP: 	 UF SP 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 360.000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

IMOBILIÁRIA : 	REPAAX UPVEST 

CONTATO: 	Angélica Otwelra 

OBSERVAÇÃO: 

htlp://w w w.reffexinvestcombrfirroveVcasa-resIdencial-a-venda-lardirn-paralso-I-botucatutC.A0230-RE08 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

TELEFONE (14)-33548233 

FATORES ADICIONAIS 	VALORES/VARIAÇÃO FATORES NORMA IBAPE/SP 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS 

PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLETA DE ESGOTO 	(53 REDE DE LUMINAÇÃO PÚBLICA 

REDE DE GÁS 	CE REDE DE D6TRBUIÇÃO DE ÁGUA CE TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (At) Pé': 	250.00 	TESTADA - (cf) m: 	 10,00 	PROF. EQUIV. (Pu) : 	25.00 

ACESSIB LDAD E : 	Direto 	 FORMATO: 	Regular 	 ESQUINA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONS5TÉNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDUCAÇÃO: Casa 	 USO DA EDUCAÇÃO: Residencial 	ÁREA CONSTRUDA PA': 	 170,130 

PADRÃO CONSTR.: casa médio 	 CONSERVAÇÃO: a- novo 

COEF. DE PADRÃO; 	1,390 DADE REAL: 	20 anos COEF. DE DEP. (k): 	0,850 CUSTO BASE (R$): 	0.00 

VAGAS: 3 	 PAVIMENTOS :1 

VALOR CALCULADO: 	 0.00 	VALOR ARBITRADO: 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1,00 	ADICIONAL 02: 	1.00 	ADICIONAL 03: 	1,00 

ADCKIN AL 04: 	1.00 	ADICIONAL OS: 	1.00 	ADICIONAL 06: 	1.03 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

OBSOLESCÊNCIA Fobs : 

PADRÃO Fp : 

VAGAS 

-  349.79 

0,00 

0.00 

FT ADICIONAL 02 : 

FT ADCION AL 03: 

FT ADICIONAL 04 : 

FT ADICIONAL 05 : 

FT ADICIONAL 01 : 

0.00 

0,00 

0.00 

0.00 

0.00 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

LOCALEAÇÃO Floc : 	 0330 	FT ADICIONAL 01 : 	0.00 	VALOR UNITÁRIO: 	 1.905.88 

1.556.10 

0.8165 

RAFAEL DORICO 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA : BOTUCATU • SP • 2017 
	

NÚMERO ELEMENTO • .• 

DATA DA PESQUESA • 	28102/2018 

SETOR . 
	 QUADRA: 

CHAVE GEOGRÁFICA 

FOTO N° 

4cA 
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NÚMERO: SN 

bAjtRo ; Jardim Paraíso II 	 CIDADE BOTUCATU -SP 
ENDEREÇO: CA0359 

COMP.: 

CEP: 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

USO DA EDFICAÇÃO : Residencial 	ÁREA CONSTRUIDA Ms: iro DA EDFICAÇÃO Casa 165.00 

0.700 CUSTO BASE (R$): 	0,00 

0,00 

COEI'. DE PADRÃO 

VAGAS: 2 

VALOR CALCULADO: 

FATORES ADICIONAIS 

1,060 IDADE REAL: 	25 anos COEF. DE DEP. (k): 

PAVIMENTOS :2 

0.00 	VALOR ARBITRADO: 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	3 

NÚMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - SP .2017 	 El UTLRADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018 

SETOR: 	QUADRA: 	 iN DOCE DO LOCAL: 100.00 	CHAVE GEOGRÁFICA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPAVMENTAÇÃO E REDE DE COLETA DE ESGOTO 	e REDE DE RUMINAÇÃO PÚBLICA 

(El REDE DE GÁS 	[2] REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA (53 TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) M: 	165.00 	TESTADA- (CO m: 	 11.00 	PROF. EQUIV. (P.): 	15.00 

ACESSIBLIDADE : 	Mela 	 FORMATO: 	Regular 	 ESQUINA: 	Não 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÊNCIA : 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

PADRÃO CONSTR.: casa simples 	 CONSERVAÇÃO: e - reparos simples 

ADICIONAL 01: 	1,00 	ADCION AL 02: 	1.00 	ADICIONAL 03: 	1.00 

ADICIONAL 04: 	1.00 	ADICIONAL 05: 	1.00 	ADICCNAL 06: 	1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$) : 300.000,00 

IMOBILIÁRIA: 	RINAX RN EST 

CONTATO: 	Angélica Oliveira 

OBSERVAÇÃO: 

ht3p://w w w.remaxInvest.combrremovelicasa-residencial-a-venda-jardirnparalso-R-bolucaluiCA0359-RECX3 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITÁRIO: 1.636.36 

FT ADICKM AL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAÇÃO: 1.961.30 
OBSOLESCÊNCIA Fobs : -84,16 

FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAÇÃO: 1.1986 
PADRÃO Fp : 409,09 

FT ADCION AL 04 : 0,00 

VAGAS 0.00 FT ADIO:MAL OS : 0.03 

FT ADICIONAL 06; 0.00 

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

TELEFONE: (14)-33548233 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA: BOTUCATU - SP -201? 

DATA DA PESQUISA : 	28/02/2018 

SETOR 	 QUADRA: 

CHAVE GEOG Á CA : 

NUMERO ELEMENTO 

F0TO N• 
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DADOS DA FICHA 4 

ÚTLEADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

NÚMERO DA PESQUISA : BOTU CAIU - SP -2017 

SETOR: 	QUADRA: 	 WDICE DO LOCAL: 100.00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

UF SP 

ENDEREÇO : COR. 3032 

COMP.: 

CEP : 

CEI REDE DE LUFAM AÇÃO PÚBLICA 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO 23 REDE DE COLETA DE ESGOTO 

Cg REDE DE GÁS [2] REDE DE D5TRIBUIÇÂO DE ÁGUA CE) TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

10.00 	PROL EQUN. (P o) : 	25.45 

ESQUIVA: 	Não 

ÁREA (As) MI: 	254,47 	TESTADA - (cf) m: 

ACESSIBILIDADE : 	Direto 	 FORMATO: 	Regular 

TOPOGRAFIA: 	plano 

CONSISTÉNCIA : 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

182.24 TP O DA EDFICAÇÂO : Caso 	 USO DA EDIFICAÇÃO : Residencial 	ÁREA CONSTRUbA 

PADRÃO CONSTR.: cosa médio 	 CONSERVAÇÃO: b - entre nov o e regular 

0.00 COEF. DE PADRÃO: 

VAGAS: 2 

VALOR CALCULADO: 

FATORES ADICIONAIS 

1.390 BADE REAL: 	20 anos COEF. DE DEP. (k) : 

PAVIMENTOS :1 

0.00 	VALOR ARBITRADO: 

0.850 CUSTO BASE (R$): 

0,00 

ADICIONAL 03: 	1.00 

ADICIONAL 06: 	1.00 

1.00 

1.00 

ADICIONAL 02: 

ADICIONAL 05: 

ADICIONAL 01: 	1.00 

ADICIONAL 04: 	1,00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

TELEFONE: (14)-38158989 

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 390.000,00 

IMOBLIÁRIA : 	S.A. Insiveis 

CONTATO: 

OBSERVAÇÃO: 

http://w wo.seirnoveis.combr/13usconDetaihes/3032J4(179 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA REGIÃO 

NÚMERO; SN 
CIDADE BOTUCATU - 'Aluo: Jardim Poroso II 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALCIAÇÃO Floc 

OBSOLESCÉNCIA Fobs : 

PADRÃO Fp : 

VAGAS 

0.00 

-353.48 

0.00 

0.00 

FT ADICIONAL 01 : 

FT ADICIONAL 02 : 

FT ADICIONAL 03: 

FT ADICIONAL 04 : 

FT ADICIONAL 05: 

FT ADICIONAL 06: 

0,00 

0.00 

0,00 

000 

0,00 

0.00 

VALOR UNITÁRIO: 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

1.926.03 

1.572.55 

0.8165 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA BOTUCATU - SP 2017 
	

NÚMERO ELEMENTO: 4 

DATA DA PESQUISA 	2B/02/2018 

SETOR 	 QUADRA: 

CHAVE GEOGRÁFICA : 

FOTO N° 	1  
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ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

E UTLIZADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018 

CHAVE GEOGRÁFCA 

NÚMERO DA PESQUISA : BOTUCATU - SP - 2017 

SETOR: 	QUADRA: 	 iNDICE DO LOCAL: 100.00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: COO. 712 

COMP.: 

CEP : uF ; SP 

DADOS DA REGIÃO 

TESTADA • (e) ÁREA (Ar) M2: 

ACESSIBLIDADE : 

TOPOGRAFIA : 

CONSSTEN : 

250.00 

Direta 

plano 

seco 

ESQURIA : 	Sim FORMATO: 	Regular 

10.00 	PROF. EQUIV. (Po): 	25.00 

150.00 TPO DA EDFICAÇÃO : Casa 	 USO DA EDFCAÇÃO : Residencial 	ÁREA CONSTRUDA M*: 

PADRÃO CONSTR.: casa médio (*) 	 CONSERVAÇÃO: a - nova 

TELEFONE: (14)-997169764 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 	 VALOR LOCAÇÃO (R$): 0,00 

IMOBLIÁRIA : 	ASSA MOVEIS 

CONTATO: 

OBSERVAÇÃO: 

hdps://www.vivarealcombranovel/casa-3-quartos-jardirn-paraiso-bairros-trotucatu-com-geragem-150m2-venda-RS400000-id-90914485/? 
vtiwanking:candidate 

DADOS DA FICHA 	5 

MELHORAMENTOS: 

PAVIAENTAÇÃO IS REDE DE COLETA DE ESGOTO 	OREDE DE EMACIAÇÃO PÚBLICA 

REDE DE GÁS 	is REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 123W A CAIO 

DADOS DO TERRENO 

DADOS DA BENFEITORIA 

COE?. DE PADRÃO: 

VAGAS: 2 

1.560 IDADE REAL: 

PAVIMENTOS :1 

15 anos COCE. DE DEP. (k) : 0.900 CUSTO BASE (R$): 	0.00 

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	1.00 ADICIONAL 02: 1,00 	ADICIONAL 03; 1.00 

AD CION AL 04: 	1,00 ADICIONAL 05: 1.00 	ADICIONAL 04: 1.00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

BARRO: Jardim Para iS0 

NÚMERO; SN 

CDADE ; BOTUCATU -SP 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 

OBSOLESCÉNCIA rabi: 

PADRÃO Fp : 

VAGAS 

0.00 

-522.67 

-214,15 

0.00 

ET ADICIONAL 01: 

FT ADICIONAL 02 : 

ET ADICIONAL 03: 

ET ADICIONAL 04: 

ET ADICIONAL 05: 

ET ADICIONAL 06: 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0,00 

0.00 

VALOR UNITÁRIO: 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

2.400.00 

1.663.18 

0,6930 

RAFAEL DORICO 
ENGENHEIRO CIVIL 
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Rigor? Baldini Dorice (14) 99781 1990 I rofoel-derice@heimaiLcorn 

fls. 407



REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

  

 

MIMEI° ELEMENTO: 5 

 

N ÚMERO DA PESQUISA : BOTUCAIU - 5P - 2017 

DATA DA PESQUISA : 	28/02/2018 

SETOR: 	 QUADRA: 

CHAVE GEOGRÁFICA : 

 

OTO IP 

RAFAEL Domco 
ENGENHEIRO CIVIL 

CREA 5069699146 

• 

Rafael BoId Dorico (14) 99781 1990 I rafael_donco@hotrnoitcorn 
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UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/02/2018 

CHAVE GEOGRÁFICA: 

NÚMERO DA PESQUISA: BOTUCATU - SP -2017 

SETOR: 	QUADRA: 	 ÍNDICE DO LOCAL 100,00 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

NÚMERO: SN 

COADE : BOTUCATU -SP 

ENDEREÇO: Rua Lincoln Vaz 

COMP.: 

CEP: 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

BARRO: Vila Nova Botucatu 

PROF. EQUIV. (Po): 	25.00 

ESQUIA: 	New 

TESTADA - (cf) m: 	 10,00 

FORMATO: 	Regular 

ÁREA (Ar) M': 

ACESSIBLDADE : 

TOPOGRAFIA: 

CONSISTÊNCIA : 

250,00 

Direta 

piano 

seco 

180,00 TIO DA EDFICAÇÃO : Casa 	 USO DA EDWCAÇÃO : Residencial 	ÁREA CONSTRUbA M. 

PADRÃO CONSTR.: casa simples 	 CONSERVAÇÃO: c - regular 

0,00 0.790 CUSTO BASE (R$): 25 ano, COEF. DE DEP. (k): 

VALOR ARBITRADO: 	 0,00 

1,060 IDADE REAL: 

PAVIMENTOS :1 

0,00 

COEF. DE PADRÃO: 

VAGAS: 2 

VALOR CALCULADO: 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 03: 	1.00 

ADICIONAL 06: 	1.00 

1.00 ADICIONAL 01: 	1.00 	ADICIONAL 02: 

ADICIONAL 04: 	1,00 	ADICION AL 05: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

1.00 

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0.00 NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 330.000,00 

TELEFONE: (14)-38155643 

MOBLIÁR IA : 	HS YnOveis Botucatu 

CONTATO: 

OBSERVAÇÃO: 

https://www.vivarealconsbrfimovelkosa-3-quartos-via-nova •botucatu-bairros-botucatu-comgaragern-180m2-menda-R5330000-4:1-92239529/? 

vi.rankbig:candidale 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	tS 

MELHORAMENTOS: 

OPAVMENTAÇÃO OREDE DE COLETA DE ESGOTO 	[8] REDE DE LUMNAÇÃO PÚBLICA 

(8) REDE DE GÁS 	E REDE DE DISTRESUIÇÃO DE ÁGUA El TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

DADOS DA BENFEITORIA 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : 

OBSOLESCÊNCIA Fobs : 

PADRÃO Fp : 

VAGAS 

0.00 

-225,57 

412.50 

0.00 

FT ADICIONAL 01: 

FF ADICIONAL 02: 

FT ADICIONAL 03: 

FT ADICIONAL 04: 

FT ADICIONAL 05: 

FT ADICIONAL 06: 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

VALOR UNITÁRIO: 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

1.650.00 

1.836.93 

1.1133 

RAFAEL DORICO 
ENGENHEIRO CIVIL 

CIMA 5069699146 

Rafael BoIrgini Dorko (14) 99781 1990 1 rarae1-clorko@hotmoiLcorn 

fls. 409
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

DADOS DA FICHA 

NUMERO DA PE5QU1SA : BOTUCATU - SP - 2017 
	

NÚMERO ELEMENTO 

DATA DA PESQUISA : 	28/02)2018 

SETOR: 	 QUADRA: 

CHAVE GEOGRAFCA : 

F OTO te 1  

Rafael &Eldon' Doo (14) 99781 1990 1  rofael_dotice@hotmatl.com  

fls. 410
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111.1.4 — Critérios de Tratamento das pesquisas:  

Para a avaliação, foi utilizado o método comparativo 

direto, ou seja, foi efetuada pesquisa sobre valores de venda 

e locação mensal de apartamentos, comparáveis e situados 

no mesmo condomínio, ou seja, na mesma região 

geoeconômica do móvel avaliando. 

Os valores obtidos foram homogeneizados através de 

fatores de correção recomendados pelas normas e tiveram 

tratamento estatístico adequado, a fim de se obter o valor 

unitário básico do apartamento avaliado como sendo o valor 

mais provável na época da avaliação, estabelecendo-se, 

assim, o valor atual de mercado. 

Ressalta-se que as áreas do imóvel avaliando foram 

obtidas em informações dadas pelos documentos juntados e 

medições comprovadas no local. 

Fatores de correção utilizados, quando aplicáveis em 

função da situação paradigma: 

Raforl &Mini Dorko (14) 99781 1990 1 rafaeLderico@hoimalcom 

fls. 411
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Ff = Fator Fonte/Oferta 

Fi = Fator de Obsolescência 

Fp = Fator Padrão Construtivo 

Fq = Fator n° Quartos 

• 	Fv = Fator n° Vagas 

Estes fatores de correção são resultados de estudos 

desenvolvidos por especialistas, peritos ou membros do 

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia. 

Fator Fonte/Oferta: O fator oferta representa um deságio 

em relação ao valor pedido no mercado em função da natural 

110 	elasticidade dos negócios, caracterizado pela relação entre o 

valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Em 

consulta às imobiliárias da região, foi apurado que o deságio 

atualmente praticado no mercado para residências é da 

ordem de 10%, conforme segue: 

Imóvel negociado = 1 1 00 

Imóvel em oferta = 0,80 e 0,90 

Informações especificas = 0,80 e 0,90 

Rafael Boldini Dorke (14) 997811990 rafoel-dorico@hotmoiLcorn 

fls. 412
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447 

Fator de Obsolescência: Avaliação da correlação entre 

fatores de depreciação da edificação avalianda e dos 

comparativos em função do obsoletismo, do acabamento e 

do estado de conservação da edificação, em conformidade 

com o estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 

do IBAPE/SP e empregando-se o método de Ross-Heidecke; 

Fator Padrão Construtivo: Verificação da correlação entre 

os padrões construtivos do avaliando e dos comparativos, em 

conformidade com o estudo Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. A edificação sub-júdice, 

encontra-se classificada como classe Residencial. 

Rafael Boldini Dark* (14) 99781 1990 1 rofat1-dorico@hoirnoitcom 

fls. 413
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111.1.5 — Estudo de Preço Unitário (homogeneização) 

Na sequência estão apresentadas as tabelas e gráficos 

da homogeneização de dados: 

MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRMVA 

DESCRçÃO : 00078I3-50.2014.8.26.0079 

EDECAÇÃO VALORES DE VENDA : IMPE-5P - 20Ls- 5,10 pAuLo -sp 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO: 0.9 	PARCELA DE RENFENORIA: 0,8 

OESERvAÇÃO: 

DATA: 01/03/2018 

FATORES 

FATOR 	 iNDICE  

tg Localizaçao 	100.00 

Obsolescência 	Idode 30 
Eslado de Conserv:iça* E -REPAROS SIMPLES 

121 Podido 	 casa médio 

El Vagas 	 Vagas 3 

Acréscimo 5 

1 
MATRIZ DE UNITÁRIOS -1 

Núm. Endereço Valor 
Unitário 

Homogeneização Variação 

C.40062-RE06 .5N 1.956,52 2.265.86 1.1581 

' 	2 CA0230-RE06 .5N 1.905.88 1356.10 0.8165 

CA0359 ,SW 1.63836 1.961.30 1.1986 

IS 	4 COO. 3032 ,SN 1.926.03 1.572.55 0.8165 

13 	5 COD. 712 3N 2.400.00 1.663,18 0.6930 

121 	6 Rua Lincoln Vaz ,SN 1.650.00 1.836.93 1.1133 

Rafael &Mini Dorico (14) 99781 1990 I rof.cutl_dorico@hotrnaiLcorn 

fls. 414
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GRÁFICO DE DISPERSÃO 

iMt X Y 

1 1.956,52 2.265,86 

2 1.905,: 1.556,10 

3 1.636,36 1.961,30 

4 1.926,03 1.572,55 

5 2.400,00 1.663,18 

6 1.650,00 1.836,93 

2 4 6 1O1K 	12 
Mamada 

14 16 Is 

Valores Observados x Valores Calculados 
, 

000 

/ 
DOO 

000 

MI 

MO 
/ 000 

000 

000 / 
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000 
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000 

 DOO 

DOO 

000 
Doa  1,i/  
/41  COO 

n 

18 

17 

16 

1$ 

14 
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1 
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_ 
- — ---- ----- 	-- 	 ... 

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS  
DADOS DO AVALIANDO 
Tipo: Construção 	tocai: RUA PAU LO PRANCISCHINI 90 %rio Con-netio BOTU CAIU - SP 	 Pala: 01/03/2018 

alente : 20 VC de Botucotu 

Área terreno m' : 385.5 2 	 Ectlficaçáo rd t, 17140 	 Modalidade : Venda 

Disiribuição espacial 

i 
e 	

• 	9 Vila Madalena (Bar) 	 i 	.1 

d 

 

\ 	F 

	

g , ! . 

'k.,-.. 	
..,.95: 

	
1 	

P 

o 
Cf -'°''' 	--"e\ 	 C 

. 	. 	'i..4 	 4k. 	R Arciiiiiix, 
th.„. 	os 	 .......... 	

c? 

tl#14o' 
	 e jr,,, ,,, 	 41.  

9re viPalaul&Frrmaretchini. 	%1 

4 	 ^ 	
Nt 	‘4, 

 

Is.‘  

.ç',1, 	 • 	
,iNif 

, 

• 

• • Hospital do Bairro 9 
' 	 Antigas °fiamos 

• Sorocabana/Fepa 
Caixa Econômica Federal 	Restaurante Mandacaru 

9 	• - 9 	
,#¥ 

VALORES UNITÁRIOS 	 VALORES HOMOGENEIZADOS 

	

Média Ureltárlas :1.912.47 	 Média Unitários: 1-809.32 

Desvio Padrão :277.43 	 Desvio Padrão :273,43 

	

. 

 

30%: 1.338.73 	 • 30%: 1.266.52 

	

4- 30%; 2.486.21 	 4. 30%; 2.352,12 

	

Coeficiente de Variação :14,5100 	 Coeficiente de ~loção ; 15.1100 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Descrição GRAU II I GRAU II GRAU 1 
. 

7 

1 Conx. do imóvel cavalando C0~0 ~ o Iodos 0  Completa alo aos fatores 

~dos no trotornenlo 
r-1  

i—i  

Adoçdo do siluaçdo 

Paradirna 
1 

2 
~rondada MWITICI do 

dados do ~nado modos 
12 

O 
5 El 3 2 

3 
iamincoçoo dos dados 

de mercado 

Aposordoçdo do lroorrn Nd a1odas 

CG cesocl dos dos dadas ~Mos 

rn  

U 
Apuurdaçáo do ~In rol o Iodas 
ca azact dai doi dodot ~aedo 

,—, 
■-1 

Assessolcçdsloimussio »dos as 
ozad de, dados 'dou  kikni  

4  
Infamado do ajudo de cada 

fator a P/ o cocielatam nl  0,93 a 1.25 .14  0.50 a 2.00 O 0,40 a 2,50 'a • 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: II 

FORMAÇÃO DOS VALORES 
MÉDIA SAN EADA (RS): 	1.809,32 

VALOR UNITÁRD (1$/rn2): 1.809.32000 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradlgrna 	INTERVALOS 

VALOR TOTAL (RN : 310.479.31 
< 	

1 

DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 

14TERVAL0 MiN IMO : 1.644.56 	 PITERVALO MiN IMO : 1,644.56 

INTERVALO PAÁXIMO : 1.974.08 	 PITEI VALO MÁXIMO: 1.974.08 

GRAU DE PRECISÃO 	 , 
GRAU DE PRECISÃO: 	ill 

Rafael Balclini Dorico (14) 997811990 1 rafael-dorico@hotrriailcorn 
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Portanto, conforme os estudos relacionados neste 

tópico, considerando-se todos os fatores, fica determinado o 

valor total do imóvel em R$ 310.479,31: 

Ou, em valores redondos 

R$ 310.500100 

(Trezentos e dez mil e quinhentos reais) 

Para Março de 2018. 

110 

Rafael &Mini Dorico (14) 99781 1990 1  rorael_dorico@hotmaitcom 
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IV - CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Vai o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO com 

28 (vinte e oito) folhas  impressas de um só lado, sendo todas 

rubricadas e esta última datada e assinada pelo Perito 

• 
	Judicial. Acompanha o presente Laudo o Relatório 

Fotográfico da Vistoria realizada com 26 (vinte e seis) folhas 

anexas.  

Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, não 

contemplar no presente ou no futuro qualquer interesse no 

objeto da presente Avaliação, possuindo tampouco 

inclinação pessoal alguma com relação à matéria envolvida 

411 
	no presente Laudo nem dele auferindo qualquer vantagem. 

Permanece à disposição do MM. Juízo para eventuais 

esclarecimentos. 

Termos em que pede deferimento 
Botucatu, 01 de março de 2018. 

RAFAEL BALDINI DORICO 
CREA-SP: 5069699146 

Rafael &Mini Dark* (14) 997811990 1 rafael-darice@hotrnalcorn 
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(Relatório Fotográfico da Vistoria)  

Moei Boldini Dark* (14) 997811990 I rafoel-clorice@hotmail.som 
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As fotografias a seguir mostram o imóvel avaliando, com vistas 
externas e internas, bem como da via onde se situa: 

Foto 01 

Rafael Boldini Do.co (14) 99781 1990 1 ,afael_dorico@kofmail com 

fls. 420



• 
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Foto 02: 

• 

Moei Boldint Dono (14) 9978119901 rofael_donco@hotmoil.com  

fls. 421



• 
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Foto 03: 

o 

Rafael l3aldini Derico (14)997811990 I rake' _dorico@hoirno.I com 

fls. 422



RAFAEL DORICO 
ENGENHEIRO CIVIL 

CREA 5069 6 9 9 1 4 6 

Foto 04 

Rafael Baldini Dorico (14) 99781 1990 j  rafael_dor co@hotmail com 

fls. 423
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Foto 05 

• 

• 

Rafael Baldini Dark* (14) 99781 1990 I r doei_ donco@hoteno,1 com 

fls. 424
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Foto 05 

• 

Rafael Boldini Dorico (14) 99781 1990 1 rafael_clorico@koirnoil.com  

fls. 425



PODER JUDICIÁRIO 

TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

EXPEDIDOR: Juízo de Direito da 2a Vara Cível da Comarca de Botucatu/SP. 
Praça iole Dinucci Fernandes ,s/n°-Jardim Riviera—Botucatu-SP. 
CEP-18606-572.Tel.(14)3112-7171 —e-mall-botucatu2cv@tisp.jus.br  

REMETENTE: 
PROC.-0007813-50.2014.8.26.0079 

(OBJETO) 
DESTINATÁRIO: 
JUIZ DE DIREITO DA ia  VARA CÍVEL DE SÃO PAULO 

GRUPO: 
03 

ENDEREÇO: 
PRAÇA JOÃO MENDES , S/N°-6° ANDAR—SALAS N°-607/609 — CENTRO. 
CIDADE: 
SÃO PAULO 

ESTADO: 
SP. 

RECEBIMENTO 

/ 	/ ASSINATURA OU CARIMBO 

fls. 426



PODER JUDICIÁRIO 
Y. 	3  

TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

EXPEDIDOR: Juízo de Direito da 2a Vara Cível da Comarca de Botucatu/SP. 
Praça Iole Dinucci Fernandes ,s/n°-Jardim Riviera—Botucatu-SP. 
CEP-18606-572.Tel.(14)3112-7171 —e-mail-botucatu2cv@tjsp.jus.br  

REMETENTE: 
PROC.-0007813-50.2014.8.26.0079 

(OBJETO) 
DESTINATÁRIO: 
JUIZ DE DIREITO DA 1 a VARA CÍVEL DE SÃO PAULO 

GRUPO: 
03 

ENDEREÇO: 
PRAÇA JOÃO MENDES , S/N°-6° ANDAR — SALAS N°-6071609 — CENTRO. 
CIDADE: 
SÃO PAULO 

ESTADO: 
SP. 

RECEBIMENTO 

i 	/ ASSINATURA OU CARIMBO 

fls. 427
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Foto 06 • 

Rofael Bolclini Dorico (14) 99781 1990 1 rafael_ dorico@kotrno.1 com 

fls. 428
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Foto 07 

• 

Rafael Eta1clin4 Darico (14) 99781 1990 1 rafoel_clorico@6olmoi1com 

fls. 429
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Foto 08 

• 

• 

Rafael Bold" Dorico (14) 99781 1990 rafael_dorrco@koimoil com 

fls. 430
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Foto 09 

• 

• 

Rafael Balclini Dorica (14) 99781 1990 1 tofael_clonco@kolmail com 

fls. 431
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Ç'N 

Foto 10 

ais 

Rafael Bolchni Dorito (14) 997811990 1 refeel-clorico@hofmatcom 

fls. 432
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Foto 11 

Rafael Bordini Dorixo (14) 99781 1990 I rafael_clorico@hotrnall com 

fls. 433
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Foto 12 

• 

Rofoel Bolchni Ponto (14) 997811990 1 rafael_doricogllotmad com, 

fls. 434
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Foto 13 

• 

1 

Rafael Baldtni Dorico (14) 997811990 I rafael_dorico@hotmail cem 

fls. 435
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• 
Foto 14 

Rafo,' &Mini Dorico (14) 99781 1990 1 rofarl_clonco@kotmwl com 

fls. 436
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Foto 15 

Rafael Boldeni Dorice (14) 997811990 I rofael_dorico@hotmail com 

fls. 437
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Foto 16 

• 

Rafael Ba1ciirti Dorico (14) 99781 1990 1 rakel-dortcoheirnaii.com  

fls. 438
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Foto 17 

Raforl &Mini Dorico (14) 99781 1990 I rafael_donco@koimad com 

fls. 439
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Foto 18 

• 

• 

Rafael Balclini Dark° (14) 99781 1990 I rafael-cionco@kairnail com 

fls. 440
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Foto 19 

• 

• 

Rafael &Mini Dorico (14) 99781 1990 I raforl_donco@holmail.com  

fls. 441
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Foto 20 

• 

Rafael &Mini DOTICO (14) 9971311990 I rafael_doticoehofmailcom 

fls. 442
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Foto 21 

• 

• 

Rafoel Balci ni Derice (14) 997811990 1 rafael_ciorico@kotmod com 

fls. 443
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Foto 22 

Rafael Boldirá Derico (14) 99781 1990 I rafael-clovicoekotmail com 

fls. 444
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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2a VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE BOTUCATU SP. 

PROCESSO: 0007813-50.2014.8.26.0079 

RAFAEL BALDINI DORICO, engenheiro, 

perito judicial, nomeado e nos autos da Carta Precatória Cível - 

Constrição/Penhora/ Avaliação requerida por Consórcio 

Remaza Sociedade de Empreendimentos e Administração 

Ltda. em face de Eloydes Geraldo Accarini de Luccia e outro, 

vem, apresentar seus Esclarecimentos frente à discordância 

apresentada pela parte Requerida: 

I. MANIFESTAÇÃO 

Em que pese o respeito  deste Signatário pelos profissionais que 

apresentaram seus pareceres às fls. 38/39 dos Autos, há certamente 

pontos importantes a serem observados, conforme segue: 

Rafael Baklini Dorico (14) 99781 1990 I raioel_derico@holniaikorn 
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1- Os profissionais que assinam os documentos de fls. 38/39 não 

são Assistentes Técnicos indicados na presente demanda e, 

portanto, não acompanharam a diligência pericial ao local, a 

qual serviu de base para o Laudo Pericial. Esta informação é 

importante pois a Avaliação é feita com base na data da vistoria 

e existe mais de um ano de diferença entre os relatórios 

apresentados e a diligência pericial, o que obviamente pode 

acarretar em divergências; 

2- Os Documentos de fls. 38/39 não mencionam o Método 

utilizado. O Laudo Pericial aplicou o Método correspondente ao 

preconizado como preferencial pela Norma Brasileira de 

Avaliação de Bens — Parte 2 — Avaliação de Imóveis 

Urbanos; com auxílio de Software especializado para 

avaliações Geoavaliar PRO, homologado pelo Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE-SP),  e baseado 

no estudo "Valores de Edificações de Imóveis Urbanos" 

elaborado pelo mesmo Instituto, que também tem como base 

o consagrado Método de Ross-Heidecke. 

Também há embasamento nos Índices Oficiais do mercado de 

construção civil, como o CUB (Custo unitário básico da  

Construção Civil) através do índice R8-N, atualizado 

mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do 

Estado de São Paulo (SINDUSCON-SP).  Toda a rotina de 

atribuição de fatores de depreciação e obsoletismo foi baseada 
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nestas premissas. A utilização de outros métodos se impõe 

apenas na indisponibilidade de mercado ativo de venda de 

imóveis de mesmo tipo na região (casa para uso residencial 

unifamiliar). 

3- Os Documentos de fls. 38/39 não mencionam quais imóveis 

foram tomados como base. A situação dos imóveis tomados 

como paradigma foi considerada no Laudo Pericial (fichas de 

pesquisa), sendo aplicados os descontos pertinentes no 

cálculo realizado,  e não nas fichas de pesquisa. As pesquisas 

seguiram as recomendações da Norma Brasileira de Avaliação 

de Bens — Parte 2 — Avaliação de Imóveis Urbanos, sendo 

utilizados os elementos que mais se aproximavam das 

características do imóvel objeto de avaliação. As diferenças 

foram apontadas e consideradas nos cálculos, como mostra o 

Laudo Pericial. No entanto, não é demais dizer que é 

virtualmente impossível encontrar um imóvel exatamente igual 

ao avaliando, visto que até mesmo as construções padronizadas 

sofrem intercorrências de seus proprietários ao longo de sua 

posse. O que realça a importância de um trabalho pautado nas 

normas técnicas. 
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ENCERRAMENTO 

Tendo em vista não ter encontrado na manifestação 

justificativa técnica para impugnação do trabalho apresentado, este 

Perito mantém as informações de seu Laudo Pericial, salientando a 

Conclusão do Laudo define exatamente o período em que fora 

realizada a Avaliação, uma vez que o Mercado se movimenta de 

acordo com situação econômica do país. 

Dando 	por 	encerrada 	sua 	manifestação 	para 

ESCLARECIMENTOS, coloca-se à inteira disposição deste Juízo 

para o que se fizer necessário. 

Termos em que pede deferimento. 
Botucatu f  05 de novembro de 2018. 

• 
RAFAEL BALDINI DORICO 

CREA-SP: 5069699146 
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