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EXCELENTfSS;MO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU - SP.

PROCESSO N.2 1001069-36.2020.8.26.0071

RAFAEL DORICO, engenheiro civil,
perito judicial nomeado nos autos da acao Procedimento Comum
Civel - Condominio, requerida por Natal Souza Gomes em face
de Izabel Cristina Valencio, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem, com a devida vénia, apresentar suas
conclusdes expressas no LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
anexo, pelo qual chegou aos valores avaliatorios a seguir:

- Valor de venda: R$ 155.000,00 (cento e cinquenta e cinco mil reais)

- Valor de locagdo: R$ 680,00 (seiscentos e oitenta reais).

Termos em que pede deferimento
Bauru, 23 de abril de 2021.

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 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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I - PRELIMINARES

Com a determinagao da Prova Pericial as fls. 100/103, seu
objetivo € de apurar o valor do imovel e aluguel, conforme Decisao
do MM. Juizo.

A Pericia foi desenvolvida com base em informacgdes colhidas no
local do imdvel, bem como embasada na documentacdo técnica

juntada e Normas Técnicas vigentes.

A vistoria foi realizada no dia 05 de abril de 2021, segunda-feira
as 16:30, no imdvel situado na Rua Claudionor da Silva Campos, n°
2-114, Conjunto Habitacional Joaquim Guilherme de Oliveira, na
cidade de Bauru/SP.

O Requerente apresentou 03 (trés) quesitos as fls. 110 e nao

apresentou assistente técnico para acompanhar os trabalhos.

A Requerida nao apresentou quesitos, tampouco assistente

técnico para acompanhar os trabalhos.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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II. CONCEITOS DE AVALIACAO

Para melhor compreensdao dos métodos aplicados no presente laudo,
abaixo estdo relacionados alguns dos termos definidos pelas normas técnicas de

avaliagoes.

1. Avaliacao

De acordo com o IBAPE (Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia) em sua Norma para Avaliacao de Bens, avaliagdo é a analise técnica,
realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade

de sua utilizacao econémica, para uma determinada finalidade, situacao e data.
2. Bem

Bem é a coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser

objeto de direito, que integra um patrimonio.

3. Bens tangiveis ou intangiveis

Bem tangivel é aquele bem identificado materialmente (exemplo: imdveis,
equipamentos, matérias primas). Bem intangivel é aquele bem ndo identificado

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

4. Preco e valor de mercado

Preco € a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar, uma transagao

envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

Segundo a NBR — 14653-1 — AvaliacOes de Bens — Parte 1 — Procedimentos
Gerais — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, valor de mercado é

a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do

mercado vigente.
5. Custo

E o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producao,

manutengao ou aquisicao de um bem em uma determinada data e situagao;

III. 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 precisao como grau

III. Normas observadas na emissao deste relatorio sao:

- NBR — 14653-1 — Avaliagbes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais —

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 14653-2 — AvaliacOes de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos — ABNT —

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

- NBR — 12721 - Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de Orcamento de
Construgao para Incorporagao de Edificios em Condominios — ABNT — Associagao

Brasileira de Normas Técnicas.

- Norma de Avaliagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro

de Normas e Pericias de Engenharia.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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IV. LOCALIZACAO

1. Dados Gerais do Municipio

O municipio de Bauru fica localizado no Centro-Oeste do estado de Sao
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
colocacdo entre os 645 municipios do estado e a 7422 posicdao entre os 5570
municipios do Brasil. A Tabela 1 apresenta os dados de populacdo, area e

densidade demografica do municipio.

A populagao 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 € 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 localizacdo do Municipio no Estado de Sdo Paulo:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861
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O imdvel esta situado no Conjunto Habitacional Joaquim Guilherme de

Oliveira, no municipio de Bauru, conforme demonstram os mapas a seguir:
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4. Localizacao do imavel
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O imdvel localiza-se em area urbana no municipio de Bauru. Esta area tem
como caracteristica a distribuicdo com ocupagao horizontal residencial, média
densidade de ocupacao e padrao econdomico médio/baixo.

O imdvel situa-se na Macrozona de Consolidacdo Urbana, Zona ZR4.E.
Zona preferencialmente residencial.

Todas as infraestruturas urbanas estdo presentes na regiao do imovel
como: ruas asfaltadas com guias e sarjetas, iluminacdo publica, coleta de lixo,
transporte publico coletivo (0nibus e taxi), agua potavel tratada, esgoto, rede de

telefonia fixa e movel, etc.

6. Situacdo, Logradouro e imovel

Via pavimentada com largura aproximada de 10,00m, com sentido duplo
de trafego com 02 faixas, apresenta regular estado de conservacao e topografia
plana. O imdvel avaliando esta situado na Rua Claudionor da Silva Campos, n°
2-114, no bairro denominado Conjunto Habitacional Joaquim Guilherme de
Oliveira, na cidade de Bauru, Sao Paulo. Consta uma edificacao de 53,16 m2 a
frente e uma edicula de 23,50 m2, totalizando 76,66m?2 de area construida sobre
o terreno. O terreno do imdvel objeto da avaliacdo possui 200,22 m2. Cadastrado
sob a matricula n® 68.166 do 2° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Bauru — S3o Paulo. No imovel, considerado como padrao econémico/simples
conforme as normas do IBAPE (anexos), existem algumas patologias como
infiltracdes, vazamentos, trincas, fissuras, desplacamento ceramico, entre outras
gue necessitam de reparos. O estado da edificacdao, constatado na vistoria
realizada no imdvel foi obtido de acordo com as recomendagdes do IBAPE como
“Necessitando de Reparos simples”, ou seja, “Edificacao cujo estado geral possa
ser recuperado com pintura externa e interna, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacao do sistema estrutural.

Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861
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V. METODOLOGIA E CALCULO

Os critérios para a avaliacdo do imovel serdao adotados em funcao do
desenvolvimento técnico, os quais obedecerdo as recomendacdes da “Norma
Para Avaliagdo de Imdveis 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 relagao a peculiaridades do Estado
de Sao Paulo.

1. Metodologia da avaliacdo do imdvel:

O método evolutivo foi o escolhido primeiramente para a execucdao do

presente trabalho, onde a composicao do valor total do imdvel avaliando pode

ser obtida através da conjugacdo de meétodos, a partir do valor do terreno,

considerando o custo de reproducao das benfeitorias devidamente depreciadas e

o fator de comercializacdo. Onde: Valor do Imével = (Valor do Terreno + Custo

de Reedicdo da Benfeitoria) x Fator de Comercializacao. O valor do terreno foi

obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicado a

partir de Regressao Linear Multipla (inferéncia estatistica). Neste método o

avaliador desenvolve um modelo matematico composto de multiplas variaveis
que buscam melhor explicar o preco de mercado do imével objeto de avaliacao,
a partir das caracteristicas de uma amostra significativa de imoveis semelhantes
ofertados ou vendidos dentro de um intervalo de tempo base. Embora a avaliacao
por regressao linear multipla seja considerada um método cientifico que envolve
certa complexidade, atualmente existem metodologias e softwares
computacionais que oferecem técnicas e ferramentas suficientes para a aplicacao
de modelos matematicos que seriam de dificil resolucdo analitica, conferindo as

avaliacdes de imdveis e seus respectivos laudos exceléncia e respaldo técnico. O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861
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tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais comparaveis e
constituintes foi realizado por meio de Regressao Linear Multipla (inferéncia
estatistica), realizada com o sistema SisDeA Home 1.50, da Pelli Sistemas

Engenharia Ltda.

2.Selecao dos Dados Amostrais

O modelo estatistico consta com dados de 37 amostras, das quais foram
utilizadas 24 e 03 variaveis numeéricas, sendo 02 variaveis independentes e 01
variavel dependente. As varidveis independentes utilizadas no modelo foram:
Setor Urbano e Area Total. A varidvel dependente utilizada foi o Valor
Homogeneizado Unitario (R$/m2). As varidveis topografia e testada foram
descartadas devido aos dados terem essas caracteristicas similares; na
transformacao de variaveis, foi calculado o Valor Homogeneizado Unitario como
sendo o Valor Total dividido pela Area Total. Varidveis coletadas que

apresentaram alto valor de significancia foram desconsideradas do modelo.

3. Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:
Avaliacao Judicial — Rua Claudionor da Silva Campos n° 2-114

Data de Referéncia:

22 de abril de 2021

Dados para a projecao de valores:

* Setor Urbano = 2.054,10
e Area total = 200,22
e Topografia = 1

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario
e Minimo (5,43%) = 426,41
e Médio = 450,88

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861
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e Maéximo (5,74%) = 476,76

Valor Total

e Minimo = 85.375,28
e Médio = 90.275,61
e Maximo = 95.457,20

Intervalo Predicao

e Minimo = 79.226,22

e Maximo = 102.866,02

e Minimo (12,24%) = 395,70
e Maximo (13,95%) = 513,76

Campo de Arbitrio

e RL Minimo = 383,25
e RL Maximo = 518,51

Informacoes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 37
Dados utilizados no modelo: 24
Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlacdo:

0,8825678 / 0,8819905

Coeficiente de determinacao: 0,7789259
Fisher - Snedecor: 37,00
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal ]Modelo
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 66%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 95%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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Equacao de regressao:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,589 2 0,294 36,995
Nao Explicada 0,167 21 0,008
Total 0,756 23

In (Valor Homogeneizado Unitario) = +2,620968642 +0,475764086 * In (Setor Urbano) -

0,0006529742673 * Area total

Funcao estimativa (moda):

Valor Homogeneizado Unitario = +13,64003908 * e~( +0,475764086 * In (Setor Urbano) * e”(

-0,0006529742673 * Area total)

Funcao estimativa (mediana):

Valor Homogeneizado Unitario = +13,74903503 * e”( +0,475764086 * In (Setor Urbano) * e”(

-0,0006529742673 * Area total)

Funcdo estimativa (média):

Valor Homogeneizado Unitario = +13,80385919 * e”( +0,475764086 * In (Setor Urbano) * e”(

-0,0006529742673 * Area total)

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Setor Urbano In(x) 6,50 0,01
Area total X -3,79 0,11
Valor Homogeneizado Unitario In(y) 4,47 0,02
Correlacoes Parciais:

Correlacoes parciais para Setor Urbano Isoladas Influéncia

Area total -0,25 0,41

Valor Homogeneizado Unitario 0,79 0,82
CorrelacBes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Valor Homogeneizado Unitario -0,58 0,64
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Tabela de Fundamentacao - NBR 14653-2
Item Descricao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 II I
1 Caracterizagao do Completa quanto a | Completa quanto as | Adocao de situagao II
imdvel avaliando todas as variaveis | variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 | Quantidade minima de | 6 (k+1), onde kéo | 4 (k+1),ondek éo | 3 (k+1), ondek é o 111
dados de mercado, | ndmero de variaveis | nimero de variaveis | niUmero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagao dos Apresentacao de Apresentacdo de Apresentacao de II
dados de mercado | informacdes relativas | informacdes relativas | informacdes relativas
a todos os dados e | a todos os dados e aos dados e
variaveis analisados | variaveis analisados variaveis
na modelagem, com na modelagem efetivamente
foto e caracteristicas utilizados no modelo
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para Admitida, desde que: II
apenas uma variavel,| a) as medidas das
desde que: a) as caracteristicas do
medidas das imovel avaliando nao
caracteristicas do sejam superiores a
imovel avaliando nao| 100 % do limite
sejam superiores a amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior; b)
metade do limite | o valor estimado nao
amostral inferior, b) | ultrapasse 20 % do
o valor estimado ndo| valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis,
amostral, para a de per si e
referida variavel simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 111
(somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a rejeicao
da hipdtese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 111

maximo admitido para
a rejeigdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Em atendimento a somatdria de 15 pontos obtidos e ao item 9.2.2.1 da NBR 14653-2

(2011), o presente laudo resulta-se em um Grau de Fundamentacao II.
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4. Determinacao dos Valores do Terreno

Valor Unitario
e Médio = 450,88

Valor Total
o Médio = R$ 90.275,61

5. Determinacao dos Valores da Edificacao

O método evolutivo foi calculado de acordo com os procedimentos
recomendados pelo IBAPE/SP, em funcao do valor do terreno, dos custos de
reproducao das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de

comercializagao.

e Area Construida (Ac): 76,66 m?2

e Idade residual: 20%

e Idade referencial: 70

e Idade real do imovel: 35 anos — Fator: 50,00%

e CUB (Sinduscon/SP — novembro/2020): R$ 1.599,58 / m2

e Padrao Construtivo (Pc): Residencial Padrao Simples — Fator: 0,900

e Estado de Conservacao: Necessitando de Reparos Simples— Fator: 18,10
e Coeficiente de Ross-Heideck (K): 0,5120

e Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (Foc): 0,6096
Valor de Venda da Benfeitoria (Vb):

Vb = CUB/SP x Pc x Ac x Foc

Vb = 1.599,58 x 0,900 x 76,66 x 0,6096

Vb = R$ 66.276,32

Determinacado do Valor do Imdvel (Vi)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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Vi=(Vt + Vb) x Fc

Onde:

Vt = Valor do Terreno

Vb = Valor de Venda da Benfeitoria

Fc = Fator de Comercializacao.

Portanto:

Vi

(90.275,61 + 66.276,32) x 1,00

Vi = R$ 156.551,93

6. Resultado Considerado

Fundamentado nos elementos e condigdes demonstradas no presente
Laudo de Avaliacao e na NBR 14653-2 (2011) em arredondar o resultado da
avaliacao, desde que o ajuste final nao varie mais que 1% do valor avaliado, o

valor médio de mercado atribuido ao imdvel, é de:

R$ 155.000,00 (cento e cinquenta e cinco mil reais)

8. Valor de locacao

De acordo com pesquisas realizadas em imobilidrias da cidade de Bauru, foi
encontrada a taxa média de aluguel de 0,44%. Essa taxa provém da relacdo valor de
compra do imével com o valor de locacdo. O valor encontrado condiz com a conjuntura
atual do mercado para imoveis do padrdao do imdvel avaliando. Foram utilizadas 9

amostras, conforme a tabela abaixo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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Dados Informante Contato Referéncia |Valor de locaciio|Valor de Compra| Taxa Locacio
1 Portio Iméveis (14)3104-5050 4335 2.650,00 690.000,00 038%
2 Aki Tem Iméveis  (14)3243-2300 131 1.550,00 420.000,00 037%
3 Aki Tem Iméveis  (14)3243-2300 317 2.200,00 420.000,00 0.52%
4 Centro SP Tmobilidria (14)3208-2002 CA0109 1.500,00 320.000,00 047%
5 Iméveis Mercirio  (14)3570-1200 CA3102 2.500,00 600.000,00 042%
6 Lima Iméveis (14)3104-8000 CA0927 2.000,00 450.000.00 0,44%
7 Lima Iméveis (14)3104-8000 Contato 7.500,00 1.700.000,00 0,44%
8 Estela Lourengo (14)3234-9191  PRO001-ESUB 5.000,00 1.600.000,00 031%
9 AeroIméveis (14)99791-5635 oot 2.200,00 380.000,00 0.58%
Taxa Média 0,44 %
Portanto, para determinar o valor de locagao:
Valor = Valor de compra x taxa de locagao
Valor = 155.000,00 x 0,44 %

Valor = R$ 682,00 (seiscentos e oitenta e dois reais)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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FOTO 4: Vista da lateral do imovel:

FOTO 3: Frente do imovel:
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FOTO 6: Sala de estar:

FOTO 5: Garagem:
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FOTO 7: Cozinha:
FOTO 8: Banheiro:
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FOTO 10: Area de servico:

FOTO 9: Quarto:
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FOTO 12: Vista dos fundos da casa da frente:

FOTO 11: Fundos - edicula:
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~

CONCLUSAO
Portanto, conforme os estudos relacionados neste

- Valor de venda: R$ 155.000,00 (cento e cinquenta e cinco

- Valor de locagdo: R$ 680,00 (seiscentos e oitenta reais).

laudo, ficam determinados os valores em:

mil reais)
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VII — CONSIDERAGOES FINAIS

Vai o presente LAUDO DE AVALIAGAO com 25 (vinte e cinco)

folhas impressas de um sé lado, sendo todas rubricadas e esta Ultima
datada e assinada pelo Perito Judicial. Acompanham também 07
(sete) folhas de anexos contendo o relatdrio fotografico do imovel em
seu estado atual, matricula do imével e dados amostrais utilizados na

pesquisa de mercado.

Declara o Subscritor, sob as penas da Lei, nao contemplar no
presente ou no futuro qualquer interesse no objeto da presente
Avaliacao, possuindo tampouco inclinacao pessoal alguma com
relacao a matéria envolvida no presente Laudo nem dele auferindo

qualquer vantagem.

Permanece a disposicao do MM. Juizo para eventuais

esclarecimentos.

Termos em que pede deferimento
Bauru, 23 de abril de 2021.

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 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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ANEXO I — MATRICULA DO IMOVEL

REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS JURIDI
COMARCA DE BAURU . ESTADO DE SAO PAULO
José Alexandre Dias Canheo

19CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVES
€ ANEXOS DE BAUAU - 5. PAULO

4

N° 2 - Reglstro Geral .

68 166 0l

*

paure 1T g9  DOvombro de 1073

IMOVEL - O LOTE 20 da quades G, no iotcamento dosominado *JOAQUIM GUILHERME DE
OULIVEIRA", neata cidade, municipeo comarca ¢ 1* Corcunscrigho Imobilidria de Baury, com a drca
de 200,22 metros quadrados, stwado ra Rua 01, quartcirlo 2, Iado par, csquina com a Rua 6,
quarteirdo 7, lado par, mediado de frestc 1 88 metros pana citada Rea 01 modindo do lado dirsite
20,00 metros coafrontando com o Lote 21, do lado exquendo 11,00 metros confrontando com a Rua
06; nos fundos maodindo 10 SR metros confrontando com o Lote 01, mais 14,14 metros em curva de
mmulmmwﬁ PMB-- D051 249/003 (em masor drea).

PROPRIETARIA- COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE BAURU -
COHAB/BAURL, sockdade do ceooomia mista, doclarada & utibdade piblica, criada pela Las |
Musicipal o 1222 do 1" do Abal de 1 966, CGCMF o 45010 071000103, com sede nesta
cidade, na Aversda Nagdes Unadas, 3031
TAIJDW:’HM%!MMQMommw
sob 5" 4 na mesma matriculd (emy/ lm

Rk m.;Bab(-uoum R g
ummamaww&am:m.mm
memmam , M"'

).

&Mn'lwmi mwa)u T
mman&m&mmw.mmmuulmxm
dm.wmﬁu cmmﬂowmmm

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.



Anexo II — Dados amostrais

https://www.casaecia.com.br/86/imoveis/venda-terreno-vila-bela-
bauru-sp
http://www.aximobiliaria.com.br/imovel/terreno-de-400-m-vila-
camargo-bauru-a-venda-por-200000/TE0414-AXAA ?from=sale
https://www.fenixbauru.com/317/imoveis/venda-terreno-alto-
paraiso-bauru-sp

http://www.gilar.com.br/Imovel/Detalhe/20235
http://www.gilar.com.br/Imovel/Detalhe/30450
http://www.gilar.com.br/Imovel/Detalhe/28225

https ://www.imoveismercurio.com.br/imovel/terreno-residencial-a-
venda-vila-lemos-bauru/TE0262-A3K
http://www.imobiliariainnovar.com.br/imovel/terreno-a-venda-473-m-
por-180000-vila-lemos-bauru-sp/TE0135-BWB
http://www.aximobiliaria.com.br/imovel/terreno-de-484-m-vila-
souto-bauru-a-venda-por-220000/TE0082-AXAA ?from=sale
http://www.aximobiliaria.com.br/imovel/terreno-de-484-m-vila-
falcao-bauru-a-venda-por-250000/TE0308-AXAA?from=sale
https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=3833
http://www.gilar.com.br/Imovel/Detalhe/23264
http://www.gilar.com.br/Imovel/Detalhe/29040
https://www.fenixbauru.com/732/imoveis/venda-terreno-parque-
paulista-bauru-sp

https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=4873
https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=4169
https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=3263
https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=3592
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-terra-branca-
bairros-bauru-580m2-venda-RS290000-id-2476933527/
https://www.casaecia.com.br/13/imoveis/venda-terreno-vila-cardia-
bauru-sp

https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=3243
https://portacimoveis.com.br/detalhes-
imovel.php?cod_imovel=2821
https://www.conquistebauru.com.br/buscar/comprar/9-terreno
https://www.residem.com.br/99523765-terreno-em-bauru-bairro-
vila-jardim-celina.html

Bairro

Vila Falcao

Vila Camargo

Vila Alto Paraiso
Parque das Nagdes
Jardim Ferraz

Bela Vista

Vila Lemos

Vila Lemos

Vila Souto

Vila Falcao

Vila Cardia

Vila Falcao

Jardim Ouro Verde
Parque Paulista
Jardim Terra Branca
Vila Industrial

Vila Carolina

Jardim Maraba
Jardim Terra Branca
Vila Cardia

Jardim Vénia Maria

Parque Paulista
Vila Santista

Jardim Celina

Informante

Casa e Cia
AXImobiliaria
Fénix Imoveis
Gilar Imobiliaria
Gilar Imobiliaria
Gilar Imobiliaria
Mercurio Iméveis
Innovar Iméveis
AXImobiliaria
AXImobiliaria
Portao Imdveis
Gilar Imobiliaria
Gilar Imobiliaria
Fénix Imdveis
Portao Imbveis
Portdo Imodveis
Portdo Imdveis
Portao Imbveis
G. B. de Moraes
Casa e Cia

Portdo Imoveis

Portéo Imoweis
Conquiste Bauru

Residem

Setor

2448,91
2494,08
3563,02
2876,26
2554,06
1754,76
1955,63
1955,63
2238,29
244891
2472,32
2448,91

1753,1
1686,25
2775,39
2118,82
1899,52
2069,25

3937,5
2472,32

2239,29

1686,25
1813,85

1120,09

Area total

fls. 172

Valor
Homog.
Unitario

554,82
450,00
585,00
494,12
485,71
342,49
380,55
342,49
409,09
464,88
435,22
436,80
325,00
333,33
412,50
437,50
337,50
393,75
450,00
411,21

511,36

385,42
316,12

297,52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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ANEXO III — NORMAS UTILIZADAS

lb a [ ! e SP | IMETITUTO BRASILEIRD DE AVALIAGCDES DE ENGENHARLA DE 540 PALILO

- Blaclicdods em pencias & amluqt:eq

} —TABELA DE COEFICIENTES — hase RgN

whww ibapa-sp org. b

tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDEF!CA{;E}ES DE IMOVEIS
RBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrdo construtivo RgN do

INDUSCOMNISP.
TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormante publicadas.
INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
: Minimo = Meédio | Maxim
1.1.1- PadrSa Rissteo 0060 @ 0000 | 0120
i g 1.1.2- Padrio Simples 0132 | 0156 | 0,180
1.2.1- Padr3o Risteo 0360 @ 0420 | 0480
1.2 2- Padrio Proletino 0402 0576 | 0660
1.2.3- Padrio Econdmico 0672 0788 | 0.0 ||
—— 124 Padrao Simples 0,012 1056 | 1.200
i 125 Padr3o Médio 1,212 1388 | 1,560
1.2 Padrio Superior 1.572 1776 | 1.080
1.27- Padrio Fno 1802 | 2438 | 2880
1- RESIDENCIAL 128 Padso Luwn Acima o= 2,20
1.3.1- Padr3o Econémics 0600 | 0810 | 1.020
semamator | 1,032 1 1.500
1.2.2- Padrio Simples : A8 1
Comelevador | 1,260 1470 | 1.680
33 Padcio Migo, L Tsewadr | 1512 1746 | 1.080
1.2- APARTAMENTO Com elevador | 1,802 1828 | 2.180
. | comelevagor | 1002 | 2276 | 2460
1 A4 Padan Supeniar: [ ety | 2972 | 2406 | 2040
13 5 Padro Fno 2652 @ 3068 | 248D
138 Padrio Lue Acima de 3,40
2 1.1- Padrio Econdmice 0600 0750 | 0.060
212 Paddo [ — 0.072 1208 | 1.440
Simples Com Elevador 1,200 1410 1,620
.. Samssator 1,452 1856 | 1.860
- 2.1.2- Padrao Medic
2.1- ES5CRITORIO Com stevadar 1.832 1838 | 2040

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.
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_:_‘" ; e SP ‘ IMSTITUTEY SRASILERG DE AMALACOES E PERICIAS DE ENGEMMARLA DE SAD PALLCY
© - Qualidade BT peicias e ovaliogoes | www.ibape-sp.om.br

aRUPo 1.2-CASA

Tu2sd = Padrao Econgmico

Congtruidas sem preccupacio com projeto arguitetfnicn, satisfazendo distrbuicdo Interna bisica,
compostas geralmente de dois ou mais cémodos, cozinha e banheiro, Me maiora das vezes sio tdreas,
erigidas em estruiura simples & alvenaria de fjolos de baro ou de Blocos de concrelo, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moklada impermeabilzada por processo simples ou telhas
de cimenta amianto ou barro sobre estrutura de madeira, podendo apresentar fonos, Areas exiemas em
cimentade risiieo ou revestidas com caso de ceramica ou similar. Fachadas nermalmente com embago
ol reboeD, podenco ier pintura comum,

Caraclerizam=se pela utlizagao de materials construlivos basicos e pelo emprego de acabamentos de
gualdade inferior, restritos a algurs cdmodos, tals coma:
Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de ceramica,
Paredes: pinlura simples sobre embogo ou reboco; bara impermedvel ou azulejo comum nas areas
mclhacas, eventualmenie até o teto,
Forros: sem revestimenos cu pirtura sobre embogo e reboco sobre a poapria laje; ou sobre madeira
EOmIL,
Instalages hidraulicas: mirimas, geralmente embutidas; aparelhos santéros de louga comum &
metais de modelo simples,
Instalagbes eléiricas: sumdnas, em geral embulidas & com nomerd minimo de pontos de hz
interruptores o tomadas, utilizando componentes comuns,
Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econfmicos elou ferrm comum,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.



fls. 175

lDa p e SI | IMETETUTC) BRASILEIRGY DE AMALACOES E PERICIAS DE ERGENHARE DE SAO PAYLL

- Quelidacs em pencias @ cvalicetes | www ibape-sp.ong.br

V. DEPRECCIAGAQ PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE CONSERVAGAQ

Vo1 O critério a seguir especificado € uma adeguagao do métoto RossHeldecke que keva em conta ¢
ohsoletiemo, o tipo de construgio e scabamenta, bem como o estado de conversdo da edificagio, ne
deflermiracic de seu valor de venda,

V.2 — O valor unitério da edficagio avalanda, fixado em fungio do padréc conefrutivo, & multplicad:
pelo FATOR DE ADEQUACAO AD ABSOLETISMO E AOQ ESTADO DE CONSERVAGAD — Fge, par:
kevar B conla a depreciagdo.
Vo3 =00 lalor Fpe & determinado pela expressio.

Foc = R+K* (1=R), onde:

R = copficiente residual corresponde ao padrie, expresso om decimal, obtido na TABELA 1.
K =coeficente de Ross/Hedeck, enconirado na TABELA 2,

Vi = A vida referencial e o valor residual {R), estimados para os padroes especificados neste esiudo
A0

TABELA1
CLASSE TIFD PADRAD VIDA REFEAENCIAL | VALOR RESIDUAL
— - {anos) R . (%)
RESIDENCIAL | BARRAGO FUBTIGE 5 0
SIMPLES 10 o
S ——— — —
CAGR, RIS TICT 50 20
DRO| ETARG 40 a0
[ECORGMIGT 70 20
SIMPLES T0 a0
70 0
SUPEAICA 0 a0
Fiha 60 a0
LLIXG 50 20
APARTAMENTO | ECONGMICD B0 20
SIMPLES 60 20
MEDHC ) 20
SLPERIGA &0 20
FiNG 50 a0
LLIXG 50 20
COMERCIAL | ESCAITORIO | ECONGMIGD 70 20
SIMPLES 70 a0
| SUPEHIOH &0 20
FIND &0 an
[BNL sl on A
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V& = A idade da edificagdo na época de sua avaliagao L = é aquela estimada em razao do obsoletismo

da construcdo avalanda, quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a luncicnabildade e as
caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

V.7 = A idade da edificagdo na época de sua avaliagdo - I, =ndo pode ser superior 2 sua idade real e 0
estado de conservagac, alertase, ndo deve ser consicerado na sua fixagice,

V.8 = O estado de conservacho dever ser fixado em razdo das conslalagdes em vistoria que deverd
observar o estado aparente em que se enconfram: sistemna estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimenltes; pesando 08 seus cuslos para recuperagio lotal.

V.2 = O eslado de conservagio da edificagdo deve ser classificado segunde a graduagdo que consla do
QUADRO A, que segue:

QUADRO A
ESTADO DA Depreciagio Caractenisticas
Ret. ECIFICACAD: ()
s 0.0 Edificac®o rova ou com reforma geral e substancial, com meros de
Nova 0I5 ANCG, GUe Aprasents Gpenas SirGis U6 dasgass nalwal da
pintura extoma.
Edificagio nova ou com refonma geral ¢ substancial, com mends de
b Entre nova e regular 052 dols anos, que apreserie necesscade apanas de uma demdo leve
g0 PrOUrD pE reCom por 8 Sul S0andnda.
Edificacso semincya ou com refcema gerd @ substancial entrg 2@ 5
o RAegular 2852 anos, cup estado geral possa ser recuperado apenas com repans
a8 avontisais 1380ras superticiais localizacss a/ou pinhura axtema o
interna.

Ente regular e ne- Eﬁﬁm»ﬂnmwmmﬂmnawemwemaos

- ancs, cujo estado geral possa ser recuperade com aparo da
s Rande e b fissras @ nncas localizadas o suporfiomis o priura interna o
simples |

Edilicacdo cup estado geral possa se1 secuperado com pintuea
Necessitando de 1810 Mema & enema, Spos reparos de lissuras ¢ vincas supemlcas
reparcs simples gencralizadas, Sem  recuperagao 0o sistema estndural,
Evenludmm revisiio do sisterma hidriulico & eletrico.

i L - -
m:maomnu mropamsdohmnmmm
estabilzacio eiou recuperagio localicads do sisterns estruursl. As

Nocessitando aa NEARCHAE MArAUICAs 8 MIGINCRS POGSAM SRf resiRuradas madania

f reparos de simples a 3220 o revedio o com subslituigho evenlual de aigumas pegas

mpostanies deagesiacas nalwraimante. Evenmualmenta posss ser Necassana a

substitudo dos rovastmantcs da pisos @ parcdes. da um, cu da
outro cOmody. Revisdo da impermesbiizacdo ou subsiituicao de
tsihas da cobatura

Edilicacdo cup estads gerdl posss sof recuperaso corn pinties
nama & exema, com sUDSIUCED de panos de reguarzacio do
alhvenara, meparcs de fssuras e Fincas, com establizagho elou
Necessitando é MECUDAracan de grande pare g0 Sislema eatrutursl. As ingtalaghes
g reparos Impontantes 62.60 hidrsficas e oléincas pessam  ser mstaeadas medania a
subslituico das pecas sparenies. A sSubsucio dos revestmenios
do piEos 0 pArodes, da mMacna dos oOmodos, 86 faz nocessana,
Substiluigho ou reparos importantes ra Impermeablizacdo ou no
telhack

Eoificagso oo A51a00 garal 56| recuparads 0om cslablZaglo aou
Necessitando recuperacio do sistema estrutural, substtuicao da reguianzagio da
h reparcs mportanies a 75.20 Alvenaria, mpars de fssures @ Incas. SuUbsinicio das instalagles
edificacdo semn valor hidréubcos o eléincas. Substtuxdo dos revestimertos de pizce ¢
paredes. Subetituicho da inmpemaabiizasio ou do telhado.

3

Eng. Civil Rafael Dorico (14) 99781 1990 rafael dorico@hotmail.com

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL BALDINI DORICO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/04/2021 as 16:28 , sob o nimero WBRU21701186861

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001069-36.2020.8.26.0071 e codigo 8C59BA0.



fls. 177

I!:':"I:'-LFI ! a pe SP | INETITUTC: BRAEILERC DE aALSCOES E PERICIAS DE EMGENHARL, DE
= I

warw.ibape-sp.org.br

o Rualidade em peicias @ ovoliogoes

V0= ATABELA 2, com os valores tabulados para o coeficiente “K”, &:

TABELA 2
ideda em % ESTADO DE CONSERVACAD
m:':;‘:m a b & d . i q h

2 0,590 0987 0,955 BE0 0,811 0,861 0458 ET

A 0878 0,978 o958 0,800 0,00z 0844 0,464 0.243

E 0,958 0,966 0844 0,850 0,753 0E47 | 0458 ozen

B 0957 | 0854 | 0833 | 0BYe | O78F | 0,690 | 0454 | 0@237
10 0,545 04943 [k k4| [ul T 0,774 0.E1 0428 0234
T 0,933 0,930 oLe08 0857 0,754 0,623 0,442 0,231
14 0,820 C oeT | e 0B | 0,754 0,615 | 0438 | o228
1E 0,07 0004 QBEL 0a34 0,74z 0, E0E D430 0235
18 0,854 0,801 BT Ty n7H 0,597 .42 0,223
a0 0,880 0877 0,858 T 0,7 0,548 oaiT 0218
ik 0,866 0,863 (RN E 0 Tes 0,705 0,678 na1n o21bE
24 0,051 0,848 0,830 o782 0,887 0,508 0403 o2
28 0,836 0B | oms n7Es 0,5 0,858 0,396 o207
% | apai | wew | eew | arsi | oem | 05 | os | eawa
a0 0,805 aBr2 | 078s 740 0,882 0838 | 0382 0,200
3@ 0,789 C.THE p.7Ed o7Es 0,48 0,537 0374 0,106
34 0,773 0,770 0,753 o710 0,632 656 | 0388 0,192
4E 4,755 0,753 0,7 O E=E 0,518 {1,E34 0358 CLTHT?
38 0,738 0,735 78 BETE 0,604 0,493 0,350 0,183
ap 0,720 0,718 ofEz T 0,550 0,481 e 0178
47 0,2 o.Tna R RS 057s 11,455 0333 L7
ai 0,543 0,681 0666 0EZh 0,580 0,456 0324 0,168
T 0,884 0,802 0BT TR0 0,84 oM ELL) 0,185
aH 0,845 0644 (R Fo ] [f-1" k] 0,53k 0,434 0,306 0. 180
50 0,825 0,623 o608 BET4 0512 o418 0206 0,158
B2 1,605 o603 o580 00ss 0,458 0,404 0287 0,150
Sl 1,564 a.5/3 [ BEET [il I 4 0,2y nzrr 014k
Ll 0,563 0501 0549 @518 0,481 0,376 0267 01480
. N N T N . N B
T as0 | ose | oser | o47e o4 oM?r | oz | oo
BZ 0,958 0486 oLaEs 0,458 0,908 0,333 0236 01323
64 0475 D474 0,453 437 0,389 3T 0225 g
Be 0,452 oL as1 o Q48 0,370 0,302 0214 RIE
68 0,920 0,427 a8 Bae4 0,351 0,298 0209 0,106
70 0,405 0,404 0.5 0372 0,358 03 0182 0100
2 0,381 0,380 TR 0,380 0,312 0,254 0,180 0034
74 0,356 0,355 0,347 8,327 0,293 0,28 0,188 0088
e G o, man iy LT TS 2 A A M AT & Aann
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