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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE
DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU — SP.

PROCESSO N.° 1007376-35.2022.8.26.0071

RAFAEL DORICO, engenheiro pds graduado em
pericias e avaliacdes de engenharia, perito judicial nomeado nos autos da acao
Procedimento Comum Civel - Direitos / Deveres do Condomino requerida por
Lourdes Gloria Ribeiro Alves do Prado e outro em face de Helder Prado Bustamante
e outros, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem, com a devida
vénia, apresentar suas conclusdes expressas no LAUDO PERICIAL DE AVALIA(;I'SO, pelo

qual chegou aos valores avaliatorios a seguir:

4 N

Valor da Avaliacao do imdvel

Matricula n® 21.047 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Bauru.

R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais).

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento
Bauru, 21 de dezembro de 2023.

RAFAEL DORICO
Perito Judicial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/12/2023 as 08:26 , sob 0 nimero WBRU23704744166
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1 — PRELIMINARES

Com a determinagdo da Prova Pericial as fls. 452/457, seu objetivo é de fazer a

avaliacdo do imdvel, conforme Decisdo do MM. Juizo.

A Pericia foi desenvolvida com base em informagoes colhidas no local do imével, bem
como embasada na documentacdo técnica juntada e Normas Técnicas vigentes. A vistoria foi
realizada no dia 05 de dezembro 2023, terga-feira as 09:00 horas por meio de vistoria do

imovel, conforme endereco indicado:
- Rua Francisco de Souza Barbosa, n°® 3-63, Vila Monlevade, em Bauru — SP, CEP 17030-050.

As partes nao elaboraram quesitos, tampouco indicaram assistentes técnicos para
acompanhar a vistoria. Esclarece que na ocasidao da vistoria o imoével estava fechado, nao
sendo possivel vistoriar a parte interna. Desse modo, sera utilizada situagao paradigma com

as caracteristicas coletadas na vistoria.

2 - CONCEITOS DE AVALIACAO

Para melhor compreensao dos métodos aplicados no presente laudo, abaixo estdao

relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de avaliagoes.

1. Avaliagao

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia)
em sua Norma para Avaliacdo de Bens, avaliacdo € a analise técnica, realizada por Engenheiro
de AvaliagOes, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim
como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma

determinada finalidade, situacao e data.

2. Bem
Bem é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito,

que integra um patrimonio.
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3. Bens tangiveis ou intangiveis
Bem tangivel é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imdveis,
equipamentos, matérias primas). Bem intangivel é aquele bem nao identificado materialmente

(exemplo: fundo de comércio, marcas, patentes).

4. Prego e valor de mercado

Preco é a quantia pela qual se efetua, ou se propoe efetuar, uma transagao envolvendo
um bem, um fruto ou um direito sobre ele. Segundo a NBR — 14653-1 — Avaliagdes de Bens —
Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, valor de
mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente

um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.

5. Custo
E o total dos gastos diretos e indiretos necessarios & producdo, manutencdo ou

aquisicdo de um bem em uma determinada data e situacao.

3 - NORMAS PARA AVALIACAO

O presente Laudo foi elaborado com base nas normas abaixo relacionadas. De acordo
com as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas, os valores deste laudo
se enquadram no minimo quanto a precisdo como grau III. Normas observadas na emissao

deste relatério sao:

- NBR — 14653-1 — Avaliagdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 14653-2 — Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 12721 — Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de Construcao para
Incorporacao de Edificios em Condominios — ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
- Norma de Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Normas e
Pericias de Engenharia.
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4 — AVALIACAO
4.1. Localizacao e dados do municipio

O municipio de Bauru fica localizado no Centro-Oeste do estado de Sdo Paulo. Segundo
o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Bauru possui um PIB per capta de R$
35.577,22 e tem Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de 0,801, o que
confere ao municipio a 1602 colocacdao entre os 645 municipios do estado e a 7422 posigao
entre os 5570 municipios do Brasil. A Tabela 1 apresenta os dados de populacdo, area e

densidade demografica do municipio.

A populacdo estimada em agosto de 2019 era de 376.818 habitantes. Varias rodovias
ligam Bauru a diversos municipios paulistas, tais como a Marechal Rondon, a Comandante
Jodo Ribeiro de Barros, a Cesario José de Carvalho e a Engenheiro Jodo Batista Cabral Renno,
sendo que o municipio encontra-se no meio de um importante entroncamento aéreo,

rodoviario e ferroviario.

A figura abaixo mostra a localizagdo do Municipio no Estado de Sdo Paulo:

~ N waf W
§
r~ \;
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4.2 Localizacao da area avaliada
O imovel esta situado na Rua Francisco de Souza Barbosa, n°® 3-63, Vila Monlevade,

em Bauru — SP, CEP 17030-050, conforme demonstram 0s mapas a seguir:
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4.4 Relatodrio fotografico da vistoria
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4.5 Dados Locais e Zoneamento Urbano

O imdvel localiza-se em area urbana no municipio de Bauru. Esta area tem como
caracteristica a distribuicdo com ocupacao horizontal comercial e residencial. O imdvel situa-
se entre Zonas ZS.F e ZR3 do municipio, sendo zonas de servico e residencial,
aproximadamente 4,0 km distante do centro da cidade.

Todas as infraestruturas urbanas estdo presentes na regidgo do imével como: ruas
asfaltadas com guias e sarjetas, iluminacao publica, coleta de lixo, transporte publico coletivo
(6nibus e taxi), agua potavel tratada, esgoto, rede de telefonia fixa e mdvel, etc.

Conforme avaliado e apurado na vistoria e documentacao, consta uma residéncia térrea
de 3 quartos, sala, cozinha, varanda, lavanderia e 2 banheiros, totalizando 131,51 metros
quadrados de area construida, com uma vaga de garagem em um terreno de 300,60 metros
quadrados de area. Sua idade aproximada é de 40 anos, necessitando de reparos em trincas

e pintura.
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5 - METODOLOGIA E CALCULO

5.1 Metodologia da avaliacao do imével

Os critérios para a avaliacao do imdvel serdo adotados em fungao do desenvolvimento
técnico, os quais obedecerado as recomendagoes da “Norma Para Avaliagao de Iméveis 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 exigéncias
do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em relacao a peculiaridades do
Estado de Sao Paulo.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método deve ser analisada a
natureza do bem, a finalidade da avaliagdo e na disponibilidade de dados de mercado,
podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método comparativo, método evolutivo, método
involutivo, método da capitalizacdo da renda e método da quantificacdo do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade habitacional avalianda
(como area Uutil e localizacdao no perimetro urbano), a metodologia mais adequada a ser
aplicada a avaliagao do bem em questao é o Método Comparativo, o qual é usado no caso da
existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo de dados de mercado que
consiste em se determinar o valor do imével pela comparacao com outros similares pelo prego
de venda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicoes de férmulas
préprias. Consideram-se também os coeficientes de transposicao, de melhoramentos publicos,

de profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Meétodo comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.” Este método é aquele que define o
valor através da comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e consequentemente, no valor. Devem ser ponderados por
homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentacdo e
precisio definidos em Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra

do mercado imobiliario.
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5.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia de
avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizacao, problema do estado de conservacgao, problema
de vagas de garagem, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagao de
referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o
estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados
pela elasticidade do mercado imobiliario, razao pela qual € descontado um valor de 10% sobre
o valor original da oferta.

Para o estudo em questdo, os fatores aplicaveis foram: Fator area (considerando a
proporcao da dimensao da area); Fator padrdo / conservacao; Fator oferta (desconto de 10%
se tratando de ofertas).

Todos os fatores se referem a essa situagao paradigma, portanto, devem ser aplicados
na forma de ajustes somatorios ou subtrativos. Demais consideracgdes e esclarecimentos foram

destacados anteriormente neste laudo.

A situacao paradigma meédia adotada no presente trabalho sera a seguinte:
- Tipo de imdvel: Casa térrea;
- Area: 131,51 m2;

- Padrao / conservacao: Regular; (40 anos)
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tratados posteriormente por fatores, como segue:
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Com a pesquisa de mercado atual foi possivel obter 10 (dez) elementos, os quais foram

Valores Fatores homogeneizantes i
DADOS Valor Total | Valor Unitari Idade/ Rl
A 5 alor 1ota alor unitario ~ ade R$/m2
Area m (R$) (R$/m2) F.oferta| Padrdo |"- " |F. homog. (R$/m?2)
1 217 R$ 390.000,00 R$ 1.797,24 0,9 1,00 1,00 0,94 R$ 1.689,40
2 214 R$ 370.000,00 R$ 1.728,97 0,9 1,00 1,00 0,94 R$ 1.625,23
3 160 R$ 200.000,00 R$ 1.250,00 0,9 1,10 1,10 1,1374 R$ 1.421,75
4 130 R$ 386.150,00 R$ 2.970,38 0,9 0,85 0,85 0,67915 R$ 2.017,34
5 217 R$ 420.000,00 R$ 1.935,48 0,9 1,00 1,00 0,94 R$ 1.819,35
6 200 R$ 396.000,00 R$ 1.980,00 0,9 0,95 1,00 0,893 R$ 1.768,14
7 200 R$ 330.000,00 R$ 1.650,00 0,9 1,00 1,00 0,94 R$ 1.551,00
8 139 R$ 300.000,00 R$ 2.158,27 0,9 0,95 0,95 0,84835 R$ 1.830,97
9 110 R$ 270.000,00 R$ 2.454,55 0,9 0,85 0,90 0,7191 R$ 1.765,06
10 150 R$ 300.000,00 R$ 2.000,00 0,9 1,00 1,00 0,94 R$ 1.880,00
média R$ 1.698,89
Considerando que os valores das amostras encontram-se dentro do limite >30% R$ 2.208,55
de confianga (+30% / - 30% da média) estabelecido, tem-se: <30% R$ 1.189,22
. . Média
Dados descartados (fora do intervalo): (1) Saneada R$ 1.736,83
Média R$ 1.736,83
Valor do imével R$ 228.409,87
5.4 Pesquisa de dados de mercado
DADOS Pesquisa
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-217m2-venda-RS390000-id-
2649006057/
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-214m2-venda-RS370000-id-
2666953395/
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-160m2-venda-RS200000-id-
2572823189/
4 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-130m2-venda-RS386150-id-
2665376506/
5 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-217m2-venda-RS420000-id-
2516177320/
6 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monlevade-bairros-bauru-com-garagem-200m2-venda-RS396000-id-
2624617317/
7 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-redentor-bairros-bauru-com-garagem-200m2-venda-RS330000-id-
2668981796/
8 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-redentor-bairros-bauru-com-garagem-139m2-venda-RS300000-id-
2671284267/
9 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-1-quartos-jardim-redentor-bairros-bauru-com-garagem-110m2-venda-RS270000-id-
2572204345/
10 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-redentor-bairros-bauru-com-garagem-150m2-venda-RS300000-id-

2655921290/
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5.5 Fundamentacao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do presente trabalho técnico

de avaliagdo, a saber:

S GRAU
Item Descricao
1 1 1
Completa guanto
: i Completa guanto a
Caracterizacao do aos fatores
1| A E todos os fatores Z
imowvel avaliando ’ utilizados mo
avaliados
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 ] 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
N informacoes
Apresentacac de ] .
| = relativas a todas as
. . informacoes Ty
Identificacao dos . caracteristicas dos
3 relativas a todas
dados de mercado .. dados
as caracteristicas
correspondentes
dos dadaos
_ aos fatores
analisadas = o
utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fFatores
*MNo caso de utilizacho de menos de cinco dados de mercado, o intervaleo admizsivel de ajuste & de 0,850 a 1,25, pods &
desejivel gue, com um ndmero menor de dadas de mercado, & amostra sefa menos heterogénea.

trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de

avaliagio no GRAU II DE FUNDAMENTACAO.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente
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6 - CONCLUSAO

A avaliacao realizada seguiu as recomendagdes da norma de avaliagbes NBR 14653-2.
Com o resultado encontrado na avaliacao ajustado com fundamentagao da norma de modo

que ndo varie mais que 1%, o valor atribuido ao imdvel é de:

Valor da Avaliagao do imovel

Matricula n© 21.047 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis de Bauru.

R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais).
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7 — CONSIDERACOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIACAO com 16 (dezesseis) folhas impressas de um s6
lado, sendo todas rubricadas e esta Ultima datada e assinada pelo Perito Judicial. Acompanha

também 01 (uma) folha de anexo com a matricula do imdvel.

Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, ndo contemplar no presente ou no futuro
qualquer interesse no objeto da presente Avaliagdo, possuindo tampouco inclinacdo pessoal
alguma com relacdo a matéria envolvida no presente Laudo nem dele auferindo qualquer

vantagem.

Permanece a disposigao do MM. Juizo para eventuais esclarecimentos.

Termos em que, respeitosamente, pede deferimento
Bauru, 21 de dezembro de 2023.

RAFAEL DORICO
Perito Judicial
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ANEXOS
Anexo I — Matricula do imdvel n® 21.047 do 2° CRI Bauru. Fls. 74/83

fls. 488

Liveo N° 2 - Registro Geral

gl _ iy © E ANEXOS UE BAURU - S: PAULOD
~_MATRICULA "~ FOLHA T

21,047 - ] i ot |
T,

29 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

BauL 07 —re, Maio _de 19 Bl.

[ 4
IMOVEL:= O TERREND, eltusdo no lado impar, do guerteir@o n203, da ru
Francisco Spuze Berboss, distente 20,00 metros de rus Rio Grende do
Sul, correspondente eo lote nO3/8, de quaedra sob = letre e do low
teamento denominedo Vils Cerdias, dests cidade, cadestrado na Prefeit

medindo 10,00 metros de frente pare a rue Frencisco Souza Barboes,
29,28 metros de um lada, confrontando com o lote 4/A, 30,84 metros
outre lsdo, confrontande com o lote 3/A e 10,12 metros nos fundos,
1linha ligeiramente- inclinade, confrontende com terrenc deles vende
dores e Raquel C., Marcondes,--PROPRIETRRIOS:~ DIOGENES CARDIR, com
clerleo, e sus mulher BENEDITA RIBAS CARDIA, da lar, anbos brestlelr

o Ty

Paulo-Capite r:':!'!"' il Frencicco nO766, gke 53.--REATSTRO ANTE

RIOR:~ Trensd )')'-':: I, .12 e 359, deste cartorio.--0 Escrevente
L S _ l’:._.l - : : .

-

v y ey -

| {,n' 3 f.‘ Bl S T L .;'._
H.UELE&'F_; EM 07 .de wale de 1,981, Por escritura de 18 de * gutubro-
de 1,979, ‘Certorio de Notas de_Bewru, Livro nd178, fis, 238, -

subscrita pelo Oficial Major-Sebestimo Lazero Lemos de Almeids, o —-
imovel ‘supra fol vendido 8 _BENEDITD DE OLIVEIRA PRADD, ferrovisrio,-
cesedo no regime de comunhap ‘universal de hens com APARECIDA ACVES -
PRADD, =mboe bresileirgs, portedores do cpf. nR123,785.4 T
dentes e domicilisdos & Rua Frencisco Souza Barbpsa nf AR
dade de Beuru, pele velor de @$50,00.--0 Esc;Desig; i FTa

e e Ak e e - ] o Tl
Emole; E41.500,00; Est; £$300,00; Aposent; 422561

i

e

Tticulér com -
s 9 de junho de
ente com o predino

R.2/21,047, Em 24 de junho de 11982, Por Ina%ﬁt P
Forge de Escritura Publice, Tirmedo nesta ci ade,

1982, gue ficou arguyivady, o terreno scime, junt
residencial gue nele sera construide, -Foram dadds em Primeira, Unica
= Especial Hipoteca a COMPANHIA 9 CAO-POPULAR DE BALRY ~ - -
COHAB/BU, sediada nesta cidade Setembro, 11-60, inscrita
ne CGC sob n@ 45.010,071/0001403, em garagtia do finesncisments no va
Jdar de E§ 841.477,43, equivelpnte & 499,445 UPC's do_BiHe., papavel —
em 120 prestsgoes mensals e cutivés, com juros 8 taxa nominal -

ra Municipal sob n@3/0588/3, com = areas de 300,60 metros guadrédos,
3

|portadores do cpfe 9028 .066.358/04, residentes e domiciliedos em sj

de 4, 9% an ano, correspondef xa_efetiva de 5,012% ao ano.- s
crevente Degignedo, M e ' |
|Emols: €8 3.000,00 -£Str-S8-600,00 -Apos: E$ 600,00 Rec/ 10938-8
T, i o seweldlT
TR g T - =:/ —— Pégina: 005100
! \
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