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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE BAURU/SP. 

 

 

 

Processo: 1025228-72.2022.8.26.0071 

 

 

 

1. DA AÇÃO 

 

   Trata-se de AÇÃO: EXECUÇÃO HIPOTECÁRIA, a qual a 

Exequente COMPANHIA DE HABITAÇÃO POPULAR DE BAURU – COHAB 

BAURU move em relação à Executada FÁTIMA APARECIDA BARBOSA em 

curso perante esta Vara Cível, visando à retomada do imóvel, por estarem 

em atraso com as prestações do financiamento junto a Exequente.   

 

2. DO INTERESSADO 

 

  Pericia designada pelo Excelentíssimo Senhor Dr. Juiz de 

Direito da 6ª. Vara Cível da Comarca de Bauru/SP., a pedido do Exequente, 

conforme decisão as fls. 496 dos Autos.  

3. DADOS DO PERITO 

José Henrique Guerini Comini, Engenheiro Mecânico, 

registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA – SP., 
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sob n.º 0601085144, pós-graduado em Engenharia Civil, Perito Judicial 

atuando nas Varas da Comarca de Bauru, Piratininga e Duartina, com 

escritório à Rua Felix Pola, n.º 109, Piratininga – SP. 

4. DA FINALIDADE 

   A finalidade do presente Laudo de Avaliação é 

determinar o valor de mercado do imóvel localizado na Rua Santa Tereza, 

nº 5-50, Vila Industrial, melhor caracterizado na matrícula n.º 62.438 do 2º 

Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Bauru/SP., cadastrado na 

Prefeitura Municipal de Bauru sob n.º setor – 5, quadra – 0064,  lote – 

027, melhor descrita no item 6 do presente laudo.  

 

5. DA VISTORIA 

   A vistoria objeto da presente ação foi agendada para o 

dia 11 fevereiro de 2025, as 10:00 hs., participando junto com este perito 

a Assistente Técnica da Exequente e a Sra. Ana Rodrigues Soares Gotti, 

locatária do imóvel. 

6. DA DESCRIÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel em estudo trata-se de uma residência 

unifamiliar, térrea, com uma área construída de 43,11 metros quadrados, 

contando com as seguintes divisões internas: sala de estar/jantar 

conjugadas, cozinha, circulação interna, banheiro social e dois quartos, 

edificada em terreno com uma área superficial de 152,50 metros 

quadrados, sendo seu estado de conservação classificado como entre 

novo e regular necessitando pintura externa e uma idade aparente de 8 

anos para uma vida útil de 70 anos – padrão de construção médio.  
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Características Construtivas:  

  Características Construtivas:  

 Fundações em viga baldrame apoiada em estacas. 

 Alvenarias executadas em tijolos cerâmicos de 8 
furos. 

 Revestimento em reboco tipo paulista em 
alvenarias internas e externas. 

 Piso frio em todos os ambientes. 

 Forro: forro de madeira. 

 Cobertura com estrutura de madeira coberta por 
telhas cerâmicas do tipo capa-canal. 

 Esquadrias externas compostas por janelas 
venezianas e portas de ferro e madeira. 

 Esquadrias internas compostas por batentes e 
portas lisas de madeira. 

 Pintura de esmalte para esquadrias de ferro e 
madeira. 

 Pintura em látex pva para alvenarias internas e 
externas. 

 Revestimento cerâmico até 1,50 metros no 
banheiro e 1,20 metros na cozinha. 

O imóvel acima descrito está matriculado no 2º 

Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Bauru/SP., sob n.º 62.438, a 

qual conta com um prédio residencial, com uma área construída de 43,11 

metros quadrados, localizado na Rua Santa Tereza, n.º 5-50 – Vila 

Industrial e seu respectivo terreno, destacado dos lotes E, L, M, N e parte 
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dos lotes A, B, C e D, identificado como lote L e parte dos lotes B, M, e N, 

designado  como lote L, da quadra 21, no loteamento denominado Vila 

Industrial, situado na Rua Santa Tereza, quarteirão 5, lado par, distante 

49,00 metros da esquina da Rua Antonio Pereira, nesta cidade e 1ª 

Circunscrição Imobiliária de Bauru, com uma área superficial de 152,50 

metros quadrados, medindo 5,00 metros de frente e de fundos por 30,50 

metros de cada lado da frente aos fundos, confrontando pela frente com a 

citada Rua Santa Tereza; do lado direito de quem da rua olha para o 

imóvel divide com os lotes I, J e K; do lado esquerdo parte dos lotes B, M e 

N, designado como parte do lote L e pelos fundos com o lote F.  

Em relação aos melhoramentos públicos a mesma 

conta com Rede de Água Potável, Rede de Esgoto sanitário, Iluminação 

pública. 

   

Acima localização do imóvel na quadra do cadastro da Prefeitura 

Municipal de Bauru.   
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7. DO MÉTODO AVALIATÓRIO E NÍVEL DE RIGOR 

A metodologia aplicada foi através do método 

comparativo de dados de mercado com pesquisas de valores de terrenos e 

custo de reedição das benfeitorias, aplicando o CUB – Sinduscon – padrão 

-  R8N – Padrão Normal – mês de referência janeiro/2025 – Valor= R$ 

2.044,29/m² de construção e mão de obra e aplicado o fator de correção 

de 1,212 para área residencial, tudo conforme determinam a NBR – 

14.653-2 da ABNT – Avaliação de Imóveis Urbanos e Ibape/SP. Doc. anexo.  

 

8. DAS PESQUISAS E CÁLCULO DO TERRENO  

As pesquisas dos valores por metro quadrado do 
terreno estão demonstradas no escopo do presente Laudo e refletem a 
realidade do mercado para a região. 

Elemento 1 

Terreno medindo 5,00 x 25,00 metros = 125,00 m²- valor = R$ 90.000,00 
= R$ 720,00/m²–Vila Industrial – Concreto Imóveis; 

Elemento 2 

Terreno medindo 5,50 x 24,00 metros = 132,00 m²- valor = R$ 85.000,00 
= R$ 643,94/m²–Vila Industrial – Canal Imóveis; 

Elemento 3 

Terreno medindo 6,00 x 24,00 metros = 144,00- valor = R$ 110.000,00= 
R$ 763,89/m²–Vila Industrial – Grizoni Imobiliária; 

Elemento 4 

Terreno medindo 5,00 x 25,00 metros = 125,00 m²- valor = R$ 97.750,00= 
R$ 782,00/m²–Vila Industrial – Zwicker Imobiliária; 
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Elemento 5 

Terreno medindo 5,75 x 27,00 metros = 155,25 m²- valor = R$ 105.000,00 
= R$ 676,33/m²–Vila Industrial – Concreto Imóveis; 

 

Foi utilizado o fator de oferta – desconto a vista para negociação de 10%. 

Foi utilizado o fator de testada demonstrado acima. 

 

 

                                                                                      HOMOGEINEIZAÇÃO DE VALORES PARA TERRENO E 
                                                                                         TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

NO Valor/m2 Fo Ftestada Fz Ftopogr V homog Saneamento
1 R$ 720,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 648,00 R$ 648,00
2 R$ 643,94 x 0,90 x 1,13 x 1,00 x 1,00 = R$ 654,89 R$ 654,89
3 R$ 763,89 x 0,90 x 1,11 x 1,00 x 1,00 = R$ 763,13 R$ 763,13
5 R$ 782,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 703,80 R$ 703,80
6 R$ 676,33 x 0,90 x 1,12 x 1,00 x 1,00 = R$ 681,74 R$ 681,74

      Média/m2  (x)    = 690,31R$      .................................................. 690,31R$              

      Desvio Padrão ( s)= 46,37 .................................................. 46,37

 Limite Superior (30%) = 897,40R$      .................................................. 897,40R$              

 Limite  Inferior (30%)    = 483,22R$      .................................................. 483,22R$              

Área do terreno
152,50

 Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites Valor Terreno
Superior        e        Inferior 105.272,39R$      
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9. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 

 

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO

1) ÁREAS m2 DEPRECIAÇÃO % DE VIDA ÚTIL REST  CONSERVAÇÃO
Residência 43,11 R = Valor Residual 89% novo a regular

K = % Vida Útil
R = 0,20
K = 0,904

D= R + K * (1-R) 
D= 0,20 + 0,904* (1-0,20) 

TOTAL 43,11 D= 0,9336

2) Custo Básico/m2 R$ DEPRECIAÇÃO        VALOR DO IMÓVEL DEPRECIADO
Residência R$ 2.483,74 0,9232 R$ 98.850,73

0,00 0,2000 CÁLCULO R$ 0,00
0,2000 R$ 0,00
0,2000 Vi = Cb x Área x Depr. R$ 0,00

R$ 0,00
R$ 0,00

TOTAL R$ 98.850,73

VALOR IMÓVEL Valor do Terreno (VT) +  Valor do Imóvel Depreciado (VID)

VALOR  IMÓVEL 105.272,39R$              98.850,73R$                  R$ 204.123,11

 VALOR    DO  IMÓVEL  = VT + VID 204.000,00R$        

COEF.  K DEPRECIAÇÃO
0,904 0,9232
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO 
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10.  DA CONCLUSÃO 

   Terminados os cálculos anteriores, em função do 
atributo que confere ao profissional, concluímos que o valor do imóvel 
seja: 

 

. Valor do imóvel = R$ 204.000,00 (Duzentos e quatro mil reais). 

 

11. DA LOCALIZAÇÃO E FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
Acima localização do imóvel – ponto vermelho. 
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Acima vista da fachada do imóvel e abaixo sala de estar e jantar 
conjugadas. 
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Acima vista da cozinha e abaixo vista do banheiro social. 
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Vista dos dois quartos. 
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Parte externa necessitando de pintura. 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
03

02
62

-0
4.

20
17

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

k2
8R

G
n7

U
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 H

E
N

R
IQ

U
E

 G
U

E
R

IN
I C

O
M

IN
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
02

/2
02

5 
às

 1
5:

26
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
25

70
04

59
51

5 
   

 .

fls. 529



José Henrique Guerini Comini 
 
Assunto:                                                                                                         Vara/Comarca                                Página 

Laudo Pericial de Avaliação   6ª Bauru        13 / 16 

Rua Felix Pola, n.º 109 – Piratininga – SP.  – Celular: (14)99101-9662 – email: jcomini@hotmail.com  
 

 

 

12. ENCERRAMENTO 

    Este Perito encerra o presente laudo de 
avaliação, a qual é composto por (13) treze laudas mais anexos, digitadas 
de um só lado e sendo a última assinada, colocando-se à disposição de 
V.Exa. para os esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

    Piratininga, 12 de fevereiro de 2.025. 

 

                    José Henrique Guerini Comini   
                                            Perito Judicial 
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Vida Útil e Valor Residual (R) 
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TABELA ROSS-HEIDECKE 

Depreciação =R + K x (1-R)  
Tabela Fator “K” 
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