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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CiVEL DA
COMARCA DE BAURUY/SP.

Processo: 0017638-42.2014.8.26.0071
Numero de Ordem: 1103/2014

Acdo: Carta Precatéria — Constricdo/Penhora/Avaliagdo

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
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1. DA ACAO

Tratase = de  AGCAO  CARTA  PRECATORIA -
CONSTRICAO/PENHORA/AVALIAGAO, a qual o Exequente MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO move em relacdo aos Executados
JOSE CARLOS CREPALDI e Outros, em curso perante a 62 Vara civel da

Comarca de Bauru/SP.

2. DO INTERESSADO

Pericia designada pelo Excelentissimo Senhor Dr. Juiz de
Direito da 62. Vara Civel da Comarca de Bauru-SP, a pedido do Exequente
como meio de produgdio de prova no processo 0017638-

41.2014.8.26.0071.

3. DADOS DO PERITO

José Henrique Guerini Comini, Engenheiro Civil, registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA — SP., sob n.2
0601085144, tendo efetuado varios cursos de aperfeicoamento no IBAPE
— SP., em avaliagdes de imodveis, Perito Judicial atuando nas Varas da
Comarca de Bauru, Piratininga, Varas da Fazenda Publica e da Justica

Federal em Bauru, com escritério a Rua Felix Pola, n.2 109, Piratininga —

SP.
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4. DA FINALIDADE

A finalidade do presente Laudo de Avaliagdo é
dcterminar os valores de mercado dos imévceis localizados na Rua Antonia
Brasilia da Conceigdo Zumiani, quadra n.2 06 — lado par — lotes 17 e 18 —
matriculas 62.221 e 62.223 respectivamente — Bairro do Tangards, na
Travessa Antonio Borlina, quadra n.2 6 — lado par — lote n.2 12 — matricula
n.2 12.115 — Bairro dos Tangaras e na Rua 6 — lado impar — lote n.2 8 —
matricula n.2 12.398 — Parque Industrial Manchester, todas do 2°¢
Cartérios de Registro de Imdveis e Anexos de Bauru/SP. e na Rua Uruguai,
n.2 4-62 — Jardim Eugénia — matricula n.2 85.54Q0 do 12 Cartdrio de
Registro de Imdveis e Anexos dc Bauru, melhores descritas no item 6 do

presente laudo.

5. DA VISTORIA

A vistoria objcto da prescente acido foi agendada para o
dia 20 de Julho de 2021, as 09:30 hs., participante da mesma em relacdo
ao imovel localizado na Antdnia Brasilia da Conceigdo Zumiani, n.2 6-72 —
Sr. Renato Jose de Almeida, novo proprietario do imével e na Rua Uruguai,
n.2 462 o Sr. Neif Demétrio Junior, novo proprietario do imével e em

relacdo ao Exequente ndo houve a presencga do Assistente Técnico.

6. DAS DESCRICOES E CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

6.1 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI — N.2 6-72 - LADO PAR - LOTE 17 —- MATRICULA N.2 62.221

O imével em estudo trata-se de uma residéncia
unifamiliar, padrdo de constru¢ao baixo, com uma area construida total de
171,14 metros quadrados, contendo as seguintes divisdes internas: sala de

estar, circulacao interna, banheiro social, trés quartos, copa, cozinha, area
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de servigo e uma garagem coberta, edificada em terreno com uma drea

superficial de 186,00 metros quadrados.

Seu padrdo de construgdo é do tipo baixo, com
alvenaria em blocos de concreto, pintura em latex pva na parte interna e
externa, conta com piso frio, cozinha com revestimento ceramico até o
teto, no banheiro social piso e revestimento ceramico até o teto, sendo
seu estado de conservagdo classificado como regular e com uma idade

aparente de 20 anos.

O imédvel acima descrito, conforme matricula n.2
G2.221, do 22 Cartério de Registro de imdveis e Anexos de Bauru/SP., estd
situado na confluéncia da Rua Antdnia Brasilia da Conceicao Zuminani, n.2
6-72— lado par, com a Rua Carlos Teixeira Gomes — quarteirdao 10 — lado
par, formado por parte dos lotes n.2 s 17 e 18, da quadra 59 do
loteamento denominado Bairro dos Tangaras, nesta cidade de Bauru/SP.,
com uma area superficial de 183,00 metros quadrados, confrontando pela
frente, partindo de um ponto no alinhamento da Rua Anténia Brasilia da
Conceicdo Zumiani, quadra 6, lado par, na divisa dos terrenos, formado
por parte dos lotes n.2s 17 e 18, segue em curva num de raio de 9,00
metros até outro ponto, na confluéncia da Rua Carlos Teixeira Gomes,
15,00 metros pelo lado esquerdo, confrontando com a referida Rua Carlos
Teixeira Gomes, com a qual faz esquina, 25,00 metros pelo lado direito,
confrontando com parte dos lotes n.2s 17 e 18 e 7,00 metros na linha dos
fundos, confrontando com o lote n.2 16, cadastrado na Prefeitura

Municipal de Bauru, sob n.2 setor — 03 — quadra — 3042 —lote — 017.
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Em relagdo os melhoramentos publicos o mesmo
contam com Rede de Agua Potdvel, Rede de Esgoto Sanitdrio, lluminacdo

Publica e Rede de Telefonia.

6.1.1 DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo, utilizando o nivel normal de reedi¢gdao da benfeitoria com os
indices do CUB - Sinduscon para constru¢ao, més de referencia Junho
/2021 — padrdo R8 - RS 1.483,62/m? de construcdo, incluindo material e
mao de obra, tudo conforme determinam a NBR — 14.653 da ABNT-2 —

Avaliacao de Iméveis Urbanos.

6.1.2. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL AVALIANDO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estao demonstradas abaixo e refletem a realidade do mercado

para a regido e demonstrados abaixo.
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PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?

NELSON SAES

INFORMANTE: SR. NELSON 19/07/2021 RS 387,10
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL

INFORMANTE: SR. CANAL 20/07/2021 RS 387,10
FONE: 3312 - 3000

PAULO TRENTINI

INFORMANTE: SR. PAULO 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3011 - 0651

PARREIRA IMOVEIS

INFORMANTE: SR. JACO 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIARIA RESIDEN

INFORMANTE: SR. EDSON 19/07/2021 RS 392,47
FONE: 2106 - 7181

JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS

INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3202 - 9055
|MEDIA/M? DO TERRENO RS 382,62
[LIMITE SUPERIOR (30% VALOR DA MEDIA) RS 497,40]
{LIMITE INFERIOR (30 % VALOR DA MEDIA) RS 267,33}

| TODOS OS VALORES ENCONTRADOS SE ENCONTRAM NOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR |
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80 ﬁ?g

HOMOGEINEIZAGAO DE VALORES PARA TERRENO E

TRATAMENTO ESTATISTICO
N® | valor/m’ Fo Farq fz Ftopogr V homog Saneamento
1 387,10] x 1,00] x 100] x 1,001 x 1001 = 387,10 387,10
2 387,10] x 1,001 x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 387,10 387,10
3 376,34| x 1,00] x 100] x 1,00] x 1,00} = 376,34 376,34
4 376,34] x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 376,34 376,34
5 392,47] x 100 x 1,00] x 1,00] x 1,00] = 392,47 392,47
6 376,34] x 1,00} x 1,00] x 1,00f x 1,00] = 376,34 376,34
7 X X X X = 0,00 0,00]
8 X X X X = 0,00 0,00
9 X X X X = 0,00 0,00
10 X X X X = 0,00 0,00
11 X X X X = 0,00 0,00
12 X X X X = 0,00 0,00
13 x X X X = 0,00 0,00
Média/m’® (x) = [ 36 ] 382,62
Desvio Padrdo ( s)= 7,15 { 7,15
Limite Superior (30%) = | RS 497,40 ! { RS 497,40 |
Limite Inferior (30%) = | RS 267,83 ! ..... {Rrs 267,83 |
Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites
Superior e Inferior
O campo de arbitrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,
como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. No caso utilizaremos
a Distribuigdo t de Student (80% de probabilidade):
mo-[6] v [m]  wone [5] o
Vmin = média - (Tp x Desvio Padrdo/(n-1)>*)
Vmin = média + (Tp x Desvio Padrio/(n-1)™°)
Vmin =[RS 37801 1
vmix =[RS 387,22 | |Area do Terreno ....... 186,00
m2
(2T Poo— [rs 70.310,70 |
VEETE F— [ rs 72.022,63 |
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CALCULO DO VALOR DAS BENEEITORIAS E DO IMOVEL AVALIANDO
1) AREAS m’ DEPRECIACAO % DE VIDA UTILREST | CONSERVAGAO
Residéndia 171,14 67% regular
CALCULO
D= (160- K)/100
TABELA
ROSS-HEIDECKE
TOTAL 171,14
2 LUSTO Basico/m’ RS DEPRECIAGAO VALOR DO IMOVEL DEPRECIADO
Residéncia RS 1.483,62 0,6680 RS 169.609,69
R$ 0,00 0,2000 cAlcuLo R$ 0,00
0,2600 R$ 0,00
0,2000 Vi = Cb x Area x Depr. R$ 0,00
R$ 0,00
R$ 0,00
TOTAL RS 169.609,69
[VALOR MiNIMO = {Valor Minimww du Terreno + Valor do imdvel Depreciado 1
| vmin=} R$  70310,70 | RS 169.609,69 | RS 239.920,40]
|vALOR MAXIMO = JValor Méaximo do Terreno + Valor do Imédvel Depreciado |
| vma=|R$  72.022,63 | RS 169.609,69 | RS 241.632,32]
fvaion wipio o0 wove. = | vweevmey2 [ 08 240.000,08 |
COEF. K DEPRECIACAO
0,585 0,6680
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

. Valor do imével = RS 240.000,00 (Duzentos e quarenta mil reais).
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6.2 IMOVEIS LOCALIZADOS NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI — N.2S 6-54 E 6-58 - LADO PAR — LOTE 18 — MATRICULA N.°
62.223

Os imodveis em estudo tratam de duas residéncias
unifamiliares, padrdo de construgdo baixo, abaixo descritas:

Rua Antonia Brasilia da Conceigao Zuminani, n.2 6-54

Residéncia unifamiliar com uma area construida de
24,50 metros quadrados, edificada em terreno com uma area superficial
de 125,00 metros quadrados, contando com as seguintes divisdes
internas: sala de estar, cozinha, banheiro social e dois quartos, sendo seu
estado de conservacdo classificado como nova.

Rua Antonia Brasilia da Conceicdo Zumiani. n.2 6-58

Residéncia unifamiliar, em constru¢do contando apenas
com fundacgdo, alvenarias, contra piso e chapisco interno e externo, com
uma area construida de 22,40 metros quadrados, edificada em terreno
com uma area superficial de 125,00 metros quadrados, contando com as
seguintes divisOes internas: sala de estar, cozinha, banheiro social e um
quarto, sendo seu estado de conservagao classificado como nova.

Os imoveis em estudo trata-se de um terreno com
benfeitorias, matricula 62.223 do 22 Cartério de Registro de Imdveis e
Anexos de Bauru/SP., situado no lado par do quarteirdo 6 da Rua Antdnia
Brasilia da Concei¢cdo Zumiani, distante 17,00 metros do alinhamento da
Rua Carlos Teixeira Gomes, em relagdo a linha dos fundos, formado por
parte dos lotes n.2s 17 e 18, da quadra 59, do loteamento denominado
Bairro dos Tangaras, nesta cidade de Bauru/SP., com uma area superficial
de 250,00 metros quadrados, medindo 10,00 metros de frente e de
fundos, por 25,00 metros de cada lado, da frente aos fundos,
confrontando pela frente com a referida Rua AntOnia Brasilia da
Conceicdo Zuminani, pelo lado direito, de quem da via publica olha para o

Rua Fellx Pola n.2109 — Plratmlnga /SP —Celular: (14)99101 9662 — emall Jcomnm@hotmall com
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terreno, com o lote n.2 19, pelo lado esquerdo com o terreno formado por
parte dos lotes n.2s 17 e 18 e pelos fundos com o lote n.2 16, cadastrado
na Prefeitura Municipal de Bauru no setor — 03 — quadra — 3042 — lote —
018.

Em relagdo os melthoramentos publicos 0 mesmo conta
com Rede de Agua Potavel, Rede de Esgoto Sanitdrio, lluminagio Publica e

Rede de Telefonia.

6.2.1 DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo de dados de mercado, tudo conforme determinam a NBR —

14.653 da ABNT-2 — Avaliacio de Iméveis Urbanos.

6.2.2. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL AVALIANDO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estdo demonstradas abaixo e refletem a realidade do mercado

para a regido e demonstrados abaixo.
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PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?
NELSON SAES
INFORMANTE: SR. NELSON 19/07/2021 RS 387,10
FONE: 3232 - 2594
IMOBILIARIA CANAL
INFORMANTE: SR. CANAL 20/07/2021 RS 387,10
FONE: 3312 - 3000
PAULO TRENTINI
INFORMANTE: SR. PAULO 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3011 - 0651
PARREIRA IMOVEIS
INFORMANTE: SR. JACO 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3104 - 8088
IMOBILIARIA RESIDEN
INFORMANTE: SR. EDSON 19/07/2021 RS 392,47
FONE: 2106 - 7181
JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS
INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 19/07/2021 RS 376,34
FONE: 3202 - 9055
[MEDIA/M? DO TERRENO RS 382,62}
|LIMITE SUPERIOR (30% VALOR DA MEDIA) R$ 497,40]
fLIMITE INFERIOR (30 % VALOR DA MEDIA) RS 267,83

[ TODOS OS VALORES ENCONTRADOS SE ENCONTRAM NOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR ]
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HOMOGEINEIZACAD DE VALORES PARA TERRENO E
TRATAMENTO ESTATISTICO

N° | valor/m? Fo Farq Fz Ftopogr V homog Saneamento
1 387,10] x 1,00] x 1,00} x 1,001 x 1,00 = 387,10 387,10
2 387,10 x 1,00 x 1,001 x 1,00] «x 1001 = 387,10 387,10
3 376,34} x 1,00] x 1,00] x 1,00} x 100] = 376,34 376,34
4 376,34] x 1,00{ x 1,00} x 1,001 x 1,000 = 376,34 376,34
5 392,47} x 1,00 x 1,001 x 1,00} x 1,00] = 392,47 392,47
6 376,34] x 1,00] x 1,00 x 1,00 x 1,00] = 376,34 376,34
7 X X X X = 0,00 0,00
8 X X X X = 0,00 0,00
9 X X X X = 0,00 0,00
10 X X X X = 0,00 0,00
11 X X X X = 0,00 0,00
12 X X X X = 0,00 0,00
13 b X X X = 0,00 0,00
Média/m’ (x) = | 237,52! | 382,62}
Desvio Padrdo ( s)= 7,15 ! 7,15|

Limite Superior (30%) = | R$ 497,40! RS 497,40 |
Limite Inferior (30%) = I RS 267,83 ! ! RS 267,83 I

Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites

Superior e Inferior

Para n= E

0 campo de arbitrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,
como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. No caso utilizaremos
a Distribuigdo t de Student (80% de probabilidade):

Tp= 1,44 (n-1) = El 224 =

Vmin = média- (Tp x Desvio Padréo/(n-l)o"' )

Vmin = média + (Tp x Desvio Padr'a'o/(n—l)o"s)
vmin = |RS 378010 |
Vmax = I RS 387,22 ] lArea doTerreno....... 125,00

...................... [rs 4125182}
...................... [rRS ™ 48402,30]
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CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMOVEL AVALIANDO
RUA ANTOANIA BRASILIA DA CONCEICAO ZUMIANI N.2 6-54

1) AREAS m DEPRECIACAO 9% DE VIDA UTIL REST | CONSERVACAO
Residénda 24,50 100%
CALCULO
D=(100 - K}/100
TABELA
ROSS-HEIDECKE
TOTAL 24,50
2) Custo Basico/m’ RS DEPRECIACAO VALOR DO IMOVEL DEPRECIADO |
Residéncia RS 1.483,62 1,0000 RS 36.348,69|
RS 0,00 0,2000 CALCULO R$ 0,00
0,2000 RS 0,00,
0,2000 Vi=Cb x Area x Depr. R$ 0,00
RS 0,00
RS 0,00
TOTAL RS 36.348,69

IVALOR MINIMO = [Valor Minimo do Terreno + Valor do Imével Depreciado |

{ Vmin=| R$  47.251,82 | R$ 3634869 ] RS 83.600,51}

[VALOR MAXIMO = |Valor Méximo do Terreno + Valor do imével Depreciado B

| Vma={R$  48.402,30 | RS 36.348,69] RS 84.750,99|
[vaor wEDio DO vovE. = | minovmeyalas 8600050
COEF. K DEPRECIACAO
1,000 1,0000
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

. Valor do imével — Rua Antonia Brasilia da Concei¢do Zumiani. n.2 6-54 =

RS 84.000,00 (Oitenta e quatro mil).
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CALCULO DO VALOR DAS ENFEUT@RHAS E DO IMOVEL AVALIANDO
RUA ANTOARNIA BRASILIA DA CONCEICAO ZUMIAN] N.2 6-58
1) AREAS m’ DEPRECIACAO 9 DE VIDA UTILREST | CONSERVACAQ
Residéndia 22,40 100%
cALcuio
D ={100- K)/100
TABELA
ROSS-HEIDECKE
TOTAL 22,40
2) Custo Basico/m’ RS DEPRECIACAO VALOR DO IMOVEL DEPRECIADO
Residéndia RS 363,63 1,0000 RS 8.145,31
RS 0,00 0,2000 CALCULO RS 0,00
0,2000 R$ 0,00
0,2000 Vi=Cb x Area x Depr. RS 0,00
R$ 0,00
R$ 0,00
TOTAL RS 8.145,31
[VALOR MiNIMO = JValor Minimo do Terreno + Valor do Imével Depreciado |
| Vmin=| RS 47.251,82 | R$ 814531|  R$55.397,13|
[VALOR MAXIMO = ]valor Méxima do Terreno + Valor do Imével Depreciado |
| Vma=| RS  48.402,30 | RS 814531  R$56.547,62
VALOR MED0 SO MOV W Ume2 | 3 33.2C0,00
COEF. K DEPRECIACAO
1,000 1,0000
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

. Valor do imdvel — Rua Antonia Brasilia da Concei¢dao Zumiani. n.2 6-58 =

RS 55.900,00 (Cinquenta e cinco mil e novecentos reais).

petvin s CKYRACRIAL

(T no— - —
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6.3 IMOVEL LOCALIZADO NA TRAVESSA ANTONIO BORLINA — QUADRA 6
- LADO PAR - LOTE 12 —- MATRICULA N.2 12.115

O imbvel em estudo trata-se de um terreno sem
benfeitorias, matricula 12.115 do 22 Cartério de Registro de Imodveis e
Anexos de Bauru/SP., situado no lado par do quarteirdo 6, lado par da
Travessa Antonio Borlina, lote n.2 12, quadra 70 no loteamento
denominado Bairro dos Tangaras, nesta cidade de Bauru, com uma darea
superficial de 360,00 metros quadrados, confrontando pela frente com a
citada Travessa Antonio Borlina, na distancia de 12,00 metros e 30,00
metros de cada lado, da frente aos fundos, confrontando de uma lado
com lote n.2 11, de outro lado com o lote n.2 13 e nos fundos com o lote
n.2 5, cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru no setor — E3 — quadra
3109 — lote 012.

Em relagdo os melhoramentos publicos o mesmo

conta com Rede de Agua Potavel, Rede de Esgoto Sanitario, lluminacdo

Publica e Rede de Telefonia.

6.3.1 DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo de dados de mercado, tudo conforme determinam a NBR —

14.653 da ABNT-2 — Avaliagao de Imodveis Urbanos.

6.3.2. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL AVALIANDO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estio demonstradas abaixo e refletem a realidade do mercado

para a regido e demonstrados abaixo.

e o L = P z TLIE. RIS AT BT F

8

Is. 13

= — TR T e p——— — — 7
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| \L\ fls. 1-3 0\

PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?
NELSON SAES
INFORMANTE: SR. NELSON 20/07/2021 RS 166,67
FONE: 3232 - 2594
IMOBILIARIA CANAL
INFORMANTE: SR. CANAL 19/07/2021 RS 180,56
FONE: 3312 - 3000
PAULO TRENTINI
INFORMANTE: SR. PAULO 20/07/2021 RS 172,22
FONE: 3011 - 0651
PARREIRA IMOVEIS
INFORMANTE: SR. JACO 20/07/2021 RS 180,56
FONE: 3104 - 8088
IMOBILIARIA RESIDEN
INFORMANTE: SR. EDSON 20/07/2021 RS 166,67
FONE: 2106 - 7181
JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS
INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 20/07/2021 RS 166,67
FONE: 3202 - 9055
[MEDIA/M? DO TERRENO RS 172,22}
[LIMITE SUPERIOR (30% VALOR DA MEDIA) RS 223,89
|LIMITE INFERIOR (30 % VALOR DA MEDIA) RS 120,56]

| TODOS OS VALORES ENCONTRADOS SE ENCONTRAM NOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR 1
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HOMOGEINEIZAGAO DE VALORES PARA TERRENO E

TRATAMENTO ESTATISTICO

N° | valor/m? Fo Farq F2 Ftopogr V homog Saneamento

1 166,67] x 1,00] x 1,001 x 1,00] x 1,00] = 166,67 166,67
2 180,56 x 1,00] x 1,00] x 1,00 x 1,00 = 180,56 180,56
3 172,22] x 1,00] x 100] x 1,00] x 1,00 = 172,22 172,22
4 180,56 x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 180,56 180,56
5 166,67] x 1,00] x 100] x 1,00 x 1,00] = 166,67 166,67
6 166,67] x 1,00] x 1,00} x 1,00} x 1,00 = 166,67 166,67,
7 X X 3 X = 0,00, 0,00
8 X X X X = 0,00 0,00
9 X X X x = 0,00 0,00
10 X X X X = 0,00 0,00,
11 X X X X = 0,00 0,00
12 X X X x = 0,00 0,00
13 X x x X = 0,00 0,00

Meédia/m’ (x) = | 172.29) ] 172,22)
Desvio Padrdo ( s)= I S,Rﬂ!

Limite Superior (30%) = | RS 223,89 ! {rS 223,89 |

Limite Inferior (30%) = |R$ 120,56! { RS 120,56 |

Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites
Superior e Inferior

pudany

6,80|

0 campo de arbitrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,
como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. No caso utilizaremos
a Distribuicdo t de Student (80% de probabilidade):

Paran=m Tp= 1,44 (n-1) = E 2,24 =

Vmin = média - (Tp x Desvio Padrio/(n-1)>%)

Vmin = média + (Tp x Desvio Padrio/(n-1)"%)
vmin =[RS 16788 |
vmax = [RS 176,60 1 JArea do Terreno ....... 360,00
m2
Vmin = oo [ rs 60.422,56 |
VLLETT F— [rs 63.577,44 |
B E2.320,80

TR Y. i Ta Y 1T T, WYL T STV T LT A T I, M A V7V A T W LY AT U o LY PP T 7 T T /Y Y T YT D Ty - O T ST P TR i
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6.4 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA FRANCISCO R. DOS SANTOS (ANTIGA
RUA 6 - QUADRA 7 - LADO IMPAR - LOTE 08 — MATRICULA N.2 12.398

O imovel em estudo trata-se de um terreno sem
benfeitorias, matricula 12.398 do 22 Cartério de Registro de Imoveis e
Anexos de Bauru/SP., situado no lado impar do quarteirdao 7, lado impar
da Rua Francisco R. dos Santos, lote n.2 8, da quadra 92, do loteamento
denominado Parque Industrial Manchester, nesta cidade de Bauru, com
uma area superficial de 350,00 metros quadrados, medindo 18,00 metros
de frente para a citada Rua Francisco R. dos Santos (antiga Rua 6), 3,00
metros de fundos, dividindo com o lote n.2 4, 35,00 metros de cada lado,
confrontando de um lado com os lotes n.2s 5, 6 e 7 e de outro com o Asilo
Colbénia Aymores, cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru no setor —
E3 — quadra — 3291 - lote — 008.

Em relagao os melhoramentos publicos o mesmo conta

com Rede de Agua Potavel, Rede de Esgoto Sanitdrio, lluminagdo Publica e

Rede de Telefonia.

6.4.1 DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo de dados de mercado, tudo conforme determinam a NBR —

14.653 da ABNT-2 — Avaliagao de Iméveis Urbanos.

6.4.2. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL AVALIANDO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estdo demonstradas abaixo e refletem a realidade do mercado

para a regido e demonstrados abaixo.

raw

(
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PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?2

NELSON SAES

INFORMANTE: SR. NELSON 19/07/2021 RS 142,86
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL

INFORMANTE: SR. CANAL 20/07/2021 RS 152,78
FONE: 3312 - 3000

PAULO TRENTINI

INFORMANTE: SR. PAULO 20/07/2021 RS 125,00
FONE: 3011 - 0651

PARREIRA IMOVEIS

INFORMANTE: SR. JACO 20/07/2021 RS 130,56
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIARIA RESIDEN

INFORMANTE: SR. EDSON 20/07/2021 RS 138,89
FONE: 2106 - 7181

JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS

INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 20/07/2021 RS 152,78
FONE: 3202 - 9055
[MEDIA/M? DO TERRENO RS 140,48)
[LIMITE SUPERIOR (30% VALOR DA MEDIA) RS 182,62}
[LIMITE INFERIOR (30 % VALOR DA MEDIA) RS 98,33}

| TODOS OS VALORES ENCONTRADOS SE ENCONTRAM NOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR ]
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HOMOGEINEIZACAD DE VALORES PARA TERRENO E

TRATAMENTO ESTATISTICO

n° Valor/mz Fo Farq Fz Ftopogr V homog Saneamento

1 142,86] x 1,00] x 1,00} x 1,00] x 1,001 = 142,86 142,86
2 152,78] x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00} = 152,78 152,78
3 125,00} x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00] = 125,00 125,00
4 130,56] x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 130,56 130,56
5 138,89 x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 138,89 138,89
6 152,78] x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00 = 152,78 152,78
7 X X X X = 0,00 0,00
8 X x X X = 0,00 0,00
9 x X X X = 0,00 0,00
10 X x X X = 0,00 0,00
11 X X X X = 0,00 0,00
12 x X X X = 0,00 0,00
13 X X X X = 0,00 0,00

s o) - —T
Desvio Padrdo ( s)= 11,39 11,39|

Limite Superior (30%) = |R$ 182,62! { RS 182,62 |
Limite Inferior (30%) = IRS 93,33! {rs 98,33 |

Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites
Superior e  Inferior

oy

0O campo de arbitrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,
como a faixa dentro da qual o avaliador pode dedidir. No caso utilizaremos
a Distribuigdo t de Student (80% de probabilidade):

Pamn=E Tp= 1,44 (n-1) = 2,24 =

Vmin = média - (Tp x Desvio Padrdo/(n-1)*)
Vmin = média + (Tp x Desvio Padrio/{n-1)*)
vmin = [RS 133,14 |
Vmax = {RS 147,81 | JArea do Terreno ....... 350,00
mZ
46.599,18 |
51.734,16 |

B AL AE
L2.588,88 I

. Valor do imével = RS 49.000,00 (Quarenta e nove mil reais).
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6.5 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA URUGUAI — N.2 4-62 - LADO PAR -
LOTE 16 — MATRICULA N.2 85.540

O imdvel em estudo trata-se de uma residéncia
unifamiliar, padrdo de construcdo alto, com uma éarea construida total de
446,73 metros quadrados, contendo as seguintes divisdes internas: sala de
estar e jantar conjugadas, circulagdo interna, banheiro social, dois quartos,
uma suite, copa, cozinha, area de servigo, area de lazer com piscina,
edicula e uma garagem coberta, edificada em terreno com uma drea

superficial de 576,00 metros quadrados.

Seu padrao de construgdo é do tipo alto, com alvenaria
em blocos de concreto, pintura em latex pva na parte interna e externa,
conta com piso frio, cozinha com revestimento ceramico até o teto, no
banheiro social piso e revestimento ceramico até o teto, sendo seu estado
de conservagao classificado como regular e com uma idade aparente de

20 anos.

Conforme matricula n.2 85540 do 12 Cartério de
Registro de Imodveis e Anexos de Bauru, trata de um terreno com
benfeitoras, correspondente ao n.2 16, da quadra G, do loteamento
denominado Jardim Eugénia, situado na Rua Uruguai, quarteirdo n.2 4,
lado par, distante 21,00 metros mais a curva de esquina igual a 9,00
metros da Rua México, nesta cidade, municipio e 12 Circunscrigao
Imobilidaria de Bauru, com uma area superficial de 576,00 metros
guadrados, medindo 12,00 metros de frente e fundos nar 4% NN metrns
de cada lado, da frente aos fundos, confrontando pela frente com a citada
Rua 1lrnguai do lado direito de quem da via publica olha para o imovel,

divide com o lote n.2 17, do lado esquerdo divide com n lote n.2 15 e nos

R R P A e e T PG T e L P g
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fundos divide com o lote n.2 4, cadastrado na Prefeitura Municipal de

Bauru no setor — 05 - quadra — 0394 — lote — 16.

Em relacio os melhoramentos publicos o mesmo
contam com Rede de Agua Potéavel, Rede de Esgoto Sanitario, luminagdo

Publica e Rede de Telefonia.

6.5.1 DO METODO AVALIATORIO E NiVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada foi através do método
comparativo, utilizando o nivel normal de reedi¢do da benfeitoria com os
indices do CUB - Sinduscon para constru¢ao, més de referencia Junho
/2021 — padrdo R8 - RS 1.708,12/m? de construc¢do, incluindo material e
mao de obra, e adotado um BDI de 20%, tudo conforme determinam a

NBR — 14.653 da ABNT-2 — Avaliagdo de Imodveis Urbanos.

6.5.2. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CALCULO DO VALOR
DO IMOVEL AVALIANDO

As pesquisas dos valores por metro quadrado do
terreno estao demonstradas abaixo e refletem a realidade do mercado

para a regido e demonstrados abaixo.

o = = z S s R A R P T T R s e
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PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIARIA EPOCA VALOR/M?

NELSON SAES

INFORMANTE: SR. NELSON 19/07/2021 RS 312,50
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL

INFORMANTE: SR. CANAL 20/07/2021 RS 295,14
FONE: 3312 - 3000

PAULO TRENTINI

INFORMANTE: SR. PAULO 20/07/2021 RS 329,86
FONE: 3011 - 0651

PARREIRA IMOVEIS

INFORMANTE: SR. JACO 20/07/2021 RS 347,22
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIARIA RESIDEN

INFORMANTE: SR. EDSON 20/07/2021 RS 329,86
FONE: 2106 - 7181

JOAO PARREIRA OP. IMOBILIARIAS

INFORMANTE: SR. JOAO PARREIRA 20/07/2021 RS 312,50
FONE: 3202 - 9055
[MEDIA/M2 DO TERRENO RS 321,18]
[LIMITE SUPERIOR (30% VALOR DA MEDIA) RS 417,53
{LIMITE INFERIOR (30 % VALOR DA MEDIA) RS 224,83]

UODOS OS VALORES ENCONTRADOS SE ENCONTRAM NOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR ]

Rua Fellx Pola, n°109 Plratmmga /SP Celular (14)99101 9662 — emall jcomml@hotmall com
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HOWMOGEINEIZAGAD DE VALORES PARA TERRENO E
TRATAMENTO ESTATISTICO

N° | valor/m? Fo Farg Fz Ftopogr v homog Saneamento
1 312,50{ x 1,00] x 1,00 «x 1,00} x 100] = 312,50 312,50
2 295,14 x 1,00] x 1,00] x 1,00[ x 1,00] = 295,14 295,14
3 329,86) x 1,00] x 1,00] «x 1,00] x 1,00 = 329,86 329,86
4 347,22] x 1,00f x 1,00] x 1,00] x 100] = 347,22 347,22
5 329,86] x 1,00] x 1,00] x 1,00] x 1,00] = 329,86 329,86
6 312,50] x 1,00] x 1,000 x 1,00] x 1,00 = 312,50 312,50
7 X X X X = 0,00 0,00
8 X X X X = 0,00 0,00
9 X X X X = 0,00 0,00
10 X X X X = 0,00 0,00
11 X X X X = 0,00 0,00
12 X X X X = 0,00 0,00
13 X X X X = 0,00 0,00
Média/m” (x) = [ 32114 | 321,18]
Desvio Padrdo ( s)= | 18 21! I 18,21)

Limite Superior (30%) = | RS 417,53 ! IRS 417,53 |
Limite Inferior (30%) = | RS 224,83 ! RS 224,83 |
Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites
Superior e Inferior
0 campo de arbitrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,
como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. No caso utilizaremos
a Distribuigdo t de Student {80% de probabilidade):
Para n= E Tp= 1,40 (n-1) = 2,24 =
Vmin = média - (Tp x Desvio Padrﬁo/(n-l)o'5 }
Vmin = média + (Tp x Desvio Padrio/(n—l)o"')
vmin =[RS 30945 |
vméx =[RS 33291 | |Area do Terreno....... 576,00
mZ
(T — [RS  178.24580]
...................... [rs™ 19175420}

C
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CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS € DO IMOVEL AVALIANDO

1) AREAS m’ DEPRECIACAO % DE VIDA UTILREST | CONSERVACAOQ
Residéncia 446,72 86%
CALCULO
D = (100- K)/100
TABELA
ROSS-HEIDECKE
TOTAL 446,72
2) Custo Basico/m’ RS DEPRECIACAD VALOR DO IMOVEL DEPRECIADO
Residencia R$ 2.409,19 0,9000 RS 968.610,83
R$ 0,00 0,2000 CALCULO ! R$ 0,00
0,2000 RS 0,00
0,2000 Vi = Cb x Area x Depr. RS 0,00
RS 0,00
RS 0,00
TOTAL RS 968.610,83

|vALOR MiNIMO = Jvalor Minimo do Terreno + Valor do Imével Depreciado B

I Vmin=} RS  178.245,80 | RS 968.610,83 | RS 1.146.856,63]
[VALOR MAXIMO = ]Valor Méximo do Terreno + Valor do Imével Depreciado |
| vma=| RS  191.754,20 | RS 968.610,83 | RS 1.160.365,02}
{vaior wisio oo wbve, = | @rimevemay/a [ 3 7.253.000,38
COEF. K DEPRECIACAO

0,875 0,9000

0,000 0,2000

0,000 0,2000

0,000 0,2000

. Valor do imével = R$ 1.153.000,00 (Hum milh3o, cento e cinquenta e

trés reais).
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7. DA CONCLUSAO

Terminados os cdlculos anteriores, em funcao do
atributo que confere ao profissional, concluimos que os valores dos
imdveis sejam:

7.1 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI - N.2 6-72 - LADO PAR — LOTE 17 — MATRICULA N.2 62.221

RS 240.000,00 (Duzentos e quarenta mil reais).

7.2 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEIGAO
ZUMIANI — N.2S 6-54 - LADO PAR — LOTE 18 — MATRICULA N.2 62.223

RS 84.000,00 (Oitenta e quatro mil reais).

7.3 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI — N.2S 6-58 - LADO PAR — LOTE 18 — MATRICULA N.2 62.223

RS 55.900,00 (Cinquenta e cinco mil e novecentos reais).

7.4 IMOVEL LOCALIZADO NA TRAVESSA ANTONIO BORLINA — QUADRA 6
- LADO PAR - LOTE 12 - MATRICULA N.© 12.115

RS 62.000,00 (Sessenta e dois mil reais).

7.5 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA FRANCISCO R. DOS SANTOS (ANTIGA
RUA 6 — QUADRA 7 - LADO IMPAR - LOTE 08 — MATRICULA N.2 12.398

RS 49.000,00 (Quarenta e nove mil reais).

7.6 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA URUGUAI — N.2 4-62 - LADO PAR -
LOTE 16 —- MATRICULA N.2 85.540

R$ 1.153.000,00 (Hum milhdo, cento e cinquenta e trés reais).
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8. DA LOCALIZACAO E FOTOGRAFIAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

8.1 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI - N.2 6-72

Acima localizacdo do imével.
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Acima vista da sala de estar.

8.2 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI — N.2S 6-54

imdvel
Avaiiamia
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Novo proprietario ndo deixou entrar no imdvel — financiado pela Caixa
Econémica Federal.
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8.3 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ANTONIA BRASILIA DA CONCEICAO
ZUMIANI — N.2S 6-58

Imovel
Avaliando

o
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8.4 IMOVEL LOCALIZADO NA TRAVESSA ANTONIO BORLINA — QUADRA 6
- LADO PAR - LOTE 12

) N

NI
Acima vista da localizacdo do imovel e abaixo visto do acesso pela Rua
Consuelo Carvalho.

N

e e .
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Acima vista do interior do imaovel.

8.5 4 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA FRANCISCO R. DOS SANTOS (ANTIGA
RUA 6 - QUADRA 7 - LADO IMPAR - LOTE 08
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Acima vista do acesso pela Rua Francisco R. dos Santos e abaixo vista do

interior do imovel.
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8.6 IMOVEL LOCALIZADO NA RUA URUGUAI — N.2 4-62 - LADO PAR —
LOTE 16 — MATRICULA N.2 85.540
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Acima vista da area de
banheiro da suite.
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9. ENCERRAMENTO

Este Perito encerra o presente laudo de
avaliacdo, a qual é composto por (44) quarenta e quatro laudas, digitadas
de um so lado, sendo a ultima assinada, colocando-se a disposicdo de
V.Exa. para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Piratininga, 22 de J 2.021.

José Henrique Guerini Comini
Perito_lddicial
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