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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO
DA 42 VARA CIVEL BAURU

*1012923-32.2017.8.26.0071+*

RICHARD GEBARA, brasileiro, Engenheiro Civil,
CREA n.° 060020304-9, PERITO nomeado por V.Ex.2 nos Autos da
ACAO DE ALIENACAO DE BENS requerida por LEIZE MAZETE
BETTIL RODRIGUES em relacdo a VALDOIR APARECIDO BAIO,
apos proceder aos estudos e vistorias necessarias, vem apresentar seu Laudo

conclusivo:

01 - OBJETIVO

O objetivo do presente LAUDO PERICIAL é proceder a

avaliacdo do imdvel residencial descrito nos Autos.
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02 - IMOVEL OBJETO

Refere-se a0 PREDIO RESIDENCIAL, localizado na
Rua José de Azevedo Maia n.° 3-85, Vila S&o Paulo, com éarea total de 117,52 metros
quadrados, distribuida nas seguintes dependéncias:

RESIDENCIA

o Abrigo para Autos;

o Sala;

o Hall de circulacéo;

. Dois Dormitorios;

. Banheiro Solcial;

° Copa e Cozinha;

. Despensa.

. Area de Servicos.
EDICULA

J Sala;

. Quarto;

. Banheiro.

Esta edificado sobre o Lote de terreno situado no lado impar,
quarteirdo 3, da Rua José de Azevedo Maia, distante 9,00 metros da esquina com a rua
Sebastido Ferraz da Costa, correspondente a parte dos lotes “S” e “T” da quadra 23 da
Vila S&o Paulo, desta cidade, com area de 140,00 metros quadrados, medindo 7,00
metros de frente e de fundos, por 20 metros de cada lado, de frente aos fundos; pelo
lado direito, de quem da rua olha para o terreno, divide com o terreno formado por parte
dos lotes Se T, pelo lado esquerdo, divide com o terreno formado por parte dos lotes S
e T, e pelos fundos, divide com o terreno correspondente a parte do lote r.

Estda Matriculado sob n.° 38.613 no 2.° Cartério de Registro de

Imoveis e Anexos de Bauru.

Na Prefeitura Municipal de Bauru estd cadastrado como
SETOR 04, QUADRA 3095, LOTE 24.
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03 — INICIO DOS TRABALHOS E VISTORIA

Conforme peticéo de fls. 85, foi agendado o dia 13 de dezembro
para o Inicio dos trabalhos.

Na ocasido compareceu a AUTORA.

Durante a vistoria foram elaboradas as fotos que ilustram este
Laudo, bem como procedidos os levantamentos e observagdes necessarios para o
desenvolvimento dos trabalhos.

04 — AVALIACAO DO IMOVEL

A avaliacido do IMOVEL OBJETO sera feita em separado,
ou seja, inicialmente a avaliagdo do terreno e posteriormente a avaliacdo das partes

edificadas sobre ele.

04.01 - AVALIACAO DO TERRENO

O TERRENO DO IMOVEL OBJETO correspondente a parte
dos lotes “S” ¢ “T” da quadra 23 da Vila Sao Paulo, desta cidade, situado no lado impar,
quarteirdo 3, da Rua José de Azevedo Maia, distante 9,00 metros da esquina com a rua
Sebastido Ferraz da Costa, medindo 7,00 metros de frente e de fundos, por 20 metros

de cada lado, de frente aos fundos; encerrando area de 140,00 metros quadrados.

Confronta pela frente com a citada Rua José de Azevedo Maia;
pelo lado direito, de quem da rua olha para o terreno, divide com o terreno formado por
parte dos lotes “S” e “T”, pelo lado esquerdo, divide com o terreno formado por parte

dos lotes Se T, e pelos fundos, divide com o terreno correspondente a parte do lote “R”.

Né&o tendo sido possivel localizar transacdes recentes realizadas

na regido, para se obter o real valor do metro quadrado na regido avalianda, foram

realizadas pesquisas em Jornais, Sites Imobiliarios, Imobiliarias e Corretores

credenciados, quando foram obtidas as ofertas abaixo relacionadas:
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QUADRO RESUMO

IMOBILIARIAS E VALOR/m?
CORRETORES (R$)
REIS JR IMOVEIS 290,00
IMOBILIARIA H2 S/C LTDA 295,00
LEME IMOVEIS 290,00
PARREIRA OP. IMOBILIARIAS 290,00
ADDAD & VOLPE 295,00
LINO ANTONIO L. PAVAN (CRECI 26.336) 300,00
ARTHUR GUEDES NETO (CRECI 32.644) 290,00
SOMA DOS VALORES 2.050,00
MEDIA ARITMETICA 292,86

DESVIOS PADROES

*30 % ACIMA 380,71
* 30 % ABAIXO 205,00
MEDIA SANEADA 292,86

Portanto o valor saneado por metro quadrado de terreno no local

avaliando é de:

gn= R$292,86/m?

O valor do terreno do IMOVEL OBJETO sera:

T = St x gm, onde:
St = Area do terreno = 140,00
gm = Valor saneado = R$ 292,86/ m?

T = 140,00 x R$ 292,86
T = R$41.000,40 (quarenta mil e quarenta centavos).
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04.02 — AVALIACAO DA PARTE CONSTRUIDA

A parte construida do IMOVEL OBJETO, edificado em

alvenaria de tijolos, térreo, localizado na Rua José de Azevedo Maia n.° 3-85, Vila Séo

Paulo, possui area total de 117,52 metros quadrados, distribuida nas seguintes

dependéncias:

RESIDENCIA

Abrigo para Autos;
Sala;

Hall de circulacéo;
Dois Dormitorios;
Banheiro Solcial;
Copa e Cozinha;
Despensa.

Area de Servicos.

EDICULA

Sala;
Quarto;

Banheiro.

Sua idade estimada é de 25 anos e seu estado de conservacao

estd “necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 3,0

do critério de Heidecke.

Por esses parametros, a depreciacao fisica é de:

K=30,9 % (1,000 - 0,309 = 0,691)

Dentro dos critérios dos CUSTOS UNITARIOS PINI DE

EDIFICACOES, més de referéncia DEZEMBRO /2017, o IMOVEL OBJETO, em
funcéo de seus padrdes construtivos, deve ser enquadrado como HABITACIONAL,
padrdo MEDIO, em 60%.
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O Custo Unitario sera:

CU: =R$1.786,17 x 0,60
CU1=R$1.071,70 / m?

Esse valor deve ser acrescido de 20 %, referentes as taxas de BDI

e outras despesas, tais como, projetos, copias, fundacbes, movimento de terra, etc...

CU=CU1x1,20
CU=R$1.071,70 x 1,20
CU=R$ 1.286,04 /m?

O valor da parte construida sera:

C =S¢ x CUx K, onde:

Sc = Area construida do IMOVEL = 117,52 m?
CuU = Custo Unitério do IMOVEL =R$ 1.286,04 /m?
K = Depreciaco fisica do IMOVEL = 0,691 (30,9 %)

C =117,52 x R$ 1.286,04x 0,691
C =R$104.434,58 (cento e quatro mil, quatrocentos e trinta e quatro

reais e cinquenta e oito centavos).

04.03 - VALOR FINAL DO IMOVEL OBJETO

O valor final do IMOVEL OBJETO é obtido pela expresséo:

| = T + C ,onde:
T=  Valor do terreno =R$ 41.000,40
C = Valor da parte construida = R$ 104.434,58

I = R$ 41.000,40 + R$ 104.434,58
I = R$ 145.434,98 (cento e quarenta e cinco mil, quatrocentos e

trinta e quatro reais e noventa e oito centavos).
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05 - CONCLUSAO

O valor final encontrado para IMOVEL OBJETO representado
pela PREDIO RESIDENCIAL, localizado na Rua José de Azevedo Maia n.° 3-85,
com é&rea total de 117,52 metros quadrados, edificado sobre o Lote de terreno
correspondente a parte dos lotes “S” e “T” da quadra 23 da Vila S&o Paulo, desta cidade,
com area de 140,00 metros quadrados, Matriculado sob n.° 38.613 no 2.° Cartorio de
Registro de Imdveis e Anexos de Bauru e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru
como SETOR 04, QUADRA 3095, LOTE 24, com o arredondamento previsto nas
Normas Técnicas é de:

R$ 145.450,00

(cento e quarenta e cinco mil, quatrocentos e cinquenta reais).

06 — ANEXOS

Anexos a este Laudo:
o Planta de Localizagao.

Bauru, 30 de janeiro de 2018.

ENG.° RICHARD GEBARA
PERITO JUDICIAL
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VISTAS PARCIAIS DA RESIDENCIA

FOTOSN.9503 E 04

Eng.° Richard Gebara




"2TSD402 061po2 8 T200°92°8° 2102 2E-€262TOT 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuswnooqeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reulblio o Jiajuod ered
£8£2/T00/8TNYIM OJawnu o qos ‘ 6T:¥T St 8102/20/T0 Wa ope|od010.id ‘Ojned oesS ap opelsT op eINSN( ap [eungul @ YHvYg39O advHOIY Jod ajuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 ojuswnaop 81s3

fls. 97

10

VISTAS PARCIAIS DA RESIDENCIA
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VISTAS PARCIAIS DA RESIDENCIA
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VISTAS PARCIAIS DA EDICULA
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VISTAS PARCIAIS DA EDICULA
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VISTAS PARCIAIS DA EDICULA
IPTU DO IMOVEL

36 a 38, 178, 183198
7014 A Ler 6.485/2.013, Decreto 13 2862016 & Decreto n® 10,6452
gals e cobrancajig % no camentodo IPTU, que devara ser ro 7108 Drazos estip Asq
DPITOI8G & AIBA A el ];qu::gncz;:‘:'slsemaclomquesoenconlrsormovvl.mrelaﬁo‘ 3
p constante - Se onome do con! ! eren
S contribuinte estiver diferente do nom
P ' Impossibilidade de localiza-lo, nao imy 7 tacio
) (0C0mECS0 ou interposican de recursos, i " 8 B

nancos

e SREA - TT _luu-r-s. BAHCINTO NGITA FIOCAL BAGmtNsE |
0,00 125,95 0,00 ‘

rry— :
T VALON SESVALCRZACAG (1) l:noqpummm-r..

1,00

I 20na
ZR4

fls. 101

WBRU18700172383

14:19 , sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por RICHARD GEBARA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012923-32.2017.8.26.0071 e codigo 2CFC512.

Este documento



"2TSD402 061po2 8 T200°92°8° 2102 2E-€262TOT 0SSad0.d 0 awlojul ‘op ojuswnooqeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘reulblio o Jiajuod ered
€8€Z/T00/8TNHEM OJawinu 0 qos * 6T:¥T S€ 8T0Z/20/TO Wd 0pe|020104d ‘Ojned 0eS 9p OpeIST Op BIUSNC 9P [eunqul @ YHYEID AHVHOIIY Jod sjuswienhip opeuisse ‘feuibuo op eidod 9 ojuswnoop ais3

fls. 102

15

PLANTA DE LOCALIZACAO E PLANTA DA QUADRA DO IMOVEL OBJETO
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