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EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEGUNDA VARA CivEL
COMARCA DE BAURU - ESTADO DE SAO PAULO

Processo n°1008036-73.2015.8.26.0071

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e
compromissado nos autos da EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - ESPECIES
DE CONTRATOS que BANCO BRADESCO S/A em relacao a CREPALDI & MACEA
LTDA. E OUTROS apds a conclusdao dos trabalhos de pesquisa, levantamentos e
avaliacdes, vem mui respeitosamente apresentar seu LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. Deferimento.

Bauru, 20 de margo de 2024.
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1. OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado
de 2 (dois) imdveis, localizados em diversos enderecos, na cidade de Bauru e Arealva, no
Estado de Sao Paulo.

2.VALOR FINAL ENCONTRADO:R$488.000,00 (quatrocentos e oitenta e
oito mil reais)

2.1 AVALIACAO DOS IMOVEIS

VALOR DE AVALIAGAO
IMOVEIS AVALIADOS (Marco/2024)
Metodo comparativo

1. Matricula n° 44.742
Rua Santa Terezinha 13-26 - Bauru - SP R$ 388.000,00

2. Matricula n° 66.742

Rua dos Coqueiros (antiga Rua 03), quadra A — Lote 14 - R$100.000,00
Arealva - SP
SOMA TOTAL DOS IMOVEIS R$488.000,00

3. METODOLOGIA

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 — Avaliacoes
de Imdveis Urbanos e com a Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE /SP —
2005, adotaremos o método comparativo direto de dados de mercado, para o
terreno e o método do custo de reproducdao para a construgao e usaremos
fatores de homogeneizacao para reduzir a0 mesmo denominador, ajustando as
diferencas de tamanho, qualidade, localizacdo, época de transacado ou de oferta, estado
de conservacao, etc. com as ofertas comparadas.

4. PRINCIPIOS E RESSALVAS

4.1 O presente laudo apresenta todas as condigdes limitativas
impostas pela metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes;

4.2 Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade
e homogeneizacao;

4.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada
e o laudo foi elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as
analises e as respectivas conclusoes;

Av. Affonso José Aiello 8-200 Vila Aviagdo Bauru SP - (14) 997417199 - jccbastos@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as 15:10 , sob o nimero WBRU24701046582

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008036-73.2015.8.26.0071 e c6digo UUhLhibs.



fls. 383

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

4.4 A titulacao do imdvel nao foi examinada, sendo considerada
perfeita e livre de qualquer 6nus ou gravame.

5. DATA DA VISTORIA = 11 de marco de 2024

5.1 No dia combinado as 9:00 horas, compareci no imovel n°1 da
Rua Santa Terezinha n°®13-26, na companhia de um funcionario da oficina mecanica
instalada no imdvel, Sr. Fabiano Ferreira da Silva, onde iniciamos os trabalhos de vistoria
e tiramos fotos para melhor interpretar o imdvel vistoriado.

5.2 No dia combinado as 15:00 horas, compareci no imdvel no2
da rua dos Coqueiros, no Condominio Riviera do Tiet€, e fui recebido pelo porteiro do
Condominio, Sr. José Guilherme onde iniciei os trabalhos de vistoria e tirei fotos para
melhor interpretar o imovel vistoriado.

6. METODO DE AVALIACAO ADOTADO
6.1. Método evolutivo

Conforme item 8.2.4 — Método Evolutivo, da NBR 14653-2:
2004, a composicao do valor total do imoével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de
reproducao das benfeitorias devidamente depreciado, ou seja:

VA = (VT + VO)
Onde:

VA = valor da avaliacdo do imdvel, em reais.
VT = valor do terreno, em reais.
VC = valor da construcao, em reais.

6.2. Aplicada ao terreno

i O método mais recomendavel para avaliacdo de terrenos urbanos
é o “"METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO", através do
qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Considerando ser um Método Comparativo, é essencial que as
amostras coletadas tenham perfeitas identificagbes com o bem avaliando, o que, na
maior parte das vezes isto nao ocorre.

O método comparativo consiste basicamente no tratamento
estatisticos de dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imdveis similares e,
portanto, comparaveis ao imovel avaliando.

A operacionalizacdo do método comparativo se desenvolve com
base nos valores dos imodveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente
“homogeneizados”. A “homogeneizagdo” € um processo pelo qual, os valores
pesquisados, sao transformados de modo a serem corrigidos as “diferencas” entre eles
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e o imdvel avaliando; de sorte que, procura-se determinar, a partir de banco de dados
coletados, uma base média de prego que seria aplicavel ao imovel avaliando.

Considerando que o trabalho de avaliagdo sera desenvolvido
através de metodologia adequada e que serdo atendidos os requisitos prescritos em
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade das
fontes de informacdes, sua atualidade, semelhanca com o imével avaliando, tratamento
estatistico dos elementos e homogeneizacao dos dados, pode-se considerar que a
avaliacao do terreno apresenta nivel de rigor normal.

Uma fez calculado o valor homogeneizado das amostras coletadas,
calcula-se a Média Aritmética, e, em seguida a Média Saneada (Ms), contida no intervalo
de confianga de 30% para mais e para menos. O resultado desse calculo representa o
valor unitario de terreno (V.).

VU = Ms

V. = Valor unitario do terreno, R$/m?2

O valor do terreno sera calculado segundo a expressao:
VT =VuXAr

V1 = valor do terreno em R$

At = area do terreno em (m?2)

6.3. Aplicada a benfeitoria

Para o calculo do valor de reproducao da benfeitoria (VB), sera
usada a tabela do Boletim Econémico — Ref. Fevereiro de 2024 - (CUB — Padrao RsN),
publicada mensalmente pelo Sinduscon / Sp;

Sobre o valor (CUB) serao aplicados os seguintes fatores:
Foc = Fator de depreciacao da Construgao.

Para depreciacao da construcao sera usado o método combinado
de ROSS-HEIDECKE. Por este método, o valor da benfeitoria é depreciado levando-se
em conta a idade, o estado de conservacao e a vida util da construgao.

O valor da benfeitoria (VB) sera calculado pela seguinte expressao:
VB = CUB x Ac x Foc (valor em reais).

Onde:

VB = valor da benfeitoria (em reais).

CUB= Custo Unitario Construgao — RsN (R$/m?2).
Ac = Area construida, (em m2).

Foc = Fator de depreciagao da construgao.
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7. CARACTERISTICAS DO IMOVEL 1 - COMERCIAL

Rua Santa Terezinha n° 13-26 Bauru SP

Flg_g__lja 1 ;I'_.gg‘gl do imoével 1

| Local do imovel

JOSE AP. GUEDES DE AZEVEDO PROF EE PE|
Local do irmtvel

Google Eath

i -

7.1 Do logradouro

) O logradouro onde se situa o imdvel, € uma rua de pequeno
movimento. E dotado de toda infraestrutura urbana, pavimentado e servido por
coletivos.

7.2 Do imovel

O imodvel consta de uma oficina mecanica térrea de alvenaria e
cobertura com telhas chapa galvanizada e estrutura metalica. E composta de um patio
coberto proprio para oficina mecanica, tem mais uma copa, banheiro, depdsito e um
escritdrio.

O piso da oficina é cimentado e os demais comodos é de ceramica.

Consta na matricula de n° 44.742, registrada no 2° Cartério de
Registro de Imdveis de Bauru e na Prefeitura Municipal de Bauru esta cadastrada como
Setor 4, Quadra 592, lote 3.

7.3 Quadro de areas
O terreno onde se assenta o imdvel identificado € regular, e tem
10,00 metros de frente para a rua Santa Terezinha, igual metragem de fundos, 29,00

metros de cada lado encerrando uma total de 290,00 m2.

O imoével tem uma area construida de 240,00 m2 conforme
medicdo no local.
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7.4 Relatorio fotografico no local

Foto 05. Vista dos comodos nos|Foto 06. Vista interna da copa
fundos do imével
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Foto 11. Vista do almoxarifado Foto 12. Visa d piso cimentado da
oficina
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8. AVALIA(;I'-'\O DO IMOVEL 1 — COMERCIAL
Rua Santa Terezinha n° 13-26 Bauru SP
8.1 TERRENO

O calculo do valor do terreno é baseado na formula:

VT = AXPUTP X Ff x Fp x Fe x Ft

VT = Valor do Terreno

A Area do terreno

Ms = Média saneada de valores unitario de terreno pesquisado, sendo considerado o
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliarias)

Ff= Fator de frente

Fp= Fator de profundidade

Fe= Fator de esquina (nao se aplica)

Ft = Fator de topografia

Grupo I — 22 Zona — Residencial horizontal médio
Frente de referéncia = Fr= 10,00m

Profundidade minima/maxima = 20,00 / 40,00 m
0,20

Ff = Fator de frente ou testada = (Fé/Fr) = (10,00/10,00) = 1,00
(limitada ao dobro da testada de referéncia= 2x12=24)

0,50
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi) = 1,00
(a profundidade equivalente esta dentro do intervalo de 20 a 40 m recomendada para
a 23 zona considerada)

Ms = Média saneada de valores unitario de terreno pesquisado, sendo considerado o
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliarias)

Grupo II — 2@ Zona — Uso comercial médio
VT = AXxMsxFfxFpxFexFt

VT1 = 290,00 m2 x R$490,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00=
VT1 = R$142.100,00

8.2 BENFEITORIAS
O valor do imdvel, se compdem de duas partes, sendo uma
relativa ao terreno e outra a benfeitoria realizada sobre o terreno.

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se na Classe 2-
Galpao — Grupo 2.2 — Comercial — Padrao economico, conforme tabela do IBAPE, 0,360
x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON — Sindicato da Industria da Construcao Civil
do Estado de Sao Paulo, més de referéncia de Fevereiro/2024, que é de R$1.959,87/m2.
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Portanto, estes precos acima referem-se a construcdes novas,
razao pelo qual foi necessario aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciacao
correspondente a idade aparente da construcao
Fd = Fator de depreciacao das construcdoes em funcao da idade e do uso do usando
a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2
n = 30 anos (idade aparente)

Estado de conservacgao fator f= Entre reparos simples e importantes.

Fd= R + K x (1-R) onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 30 anos / 60 anos (vida Util previsivel) =
30/60= 0,50

K= coeficiente de Ross — Heidecke, encontrado na tabela 2, = 0,404

Fd= 0,20+ 0,404 x (1-0,20)

Fd= 0,5232

Portanto,a area do imovel sera considerada como 240,00 m2 conforme medicao no local
VC1 = A x RNgx Fq

VC1 = 240,00m2 x R$1.959,87/m2 x 0,5232=

VC1 = R$ 246.096,00

8.3 VALOR DA AVALIAGAO DO TERRENO E DA CONSTRUGAO

VA1 = VT1 + VC1 =

Onde:

VT1 = Valor do Terreno

VC1= Valor da Construcao

Portanto:

VA1l = R$ 142.100,00 + R$ 246.096,00=

VAl = R$ 388.196,00 arredondando-se para R$388.000,00
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9. CARACTERISTICAS DO IMOVEL 2 - RESIDENCIAL

Rua dos Coqueiros (antiga Rua 03), quadra A — Lote 14 — Arealva — SP

Figura 2 — Loca
\L DO IMOVEL e

Jma descrigdo para seu mapa

I do mével 2

Legenda

@ Kiosque do Quila

@ Poro Balsa de Arealva
¥ Pausada Unutau

@ Praiz De Arealva

@ Prainha ArtificialiArealva

9.1 Do logradouro

O logradouro onde se situa o imdvel, € na avenida Municipal
Arealva — Porto, em frente a prainha. )

E um condominio residencial fechado. E dotado de toda
infraestrutura urbana e pavimentado.

9.2 Do imovel
O imovel consta de um lote de terreno sem benfeitorias.

Consta na matricula de n° 66.742, registrada no 2° Cartério de
Registro de Imoveis de Bauru, um lote de terreno de n° 14, da quadra A, do loteamento
denominado Riviera do Tieté, com 600,00 m2 de area.
9.3 Quadro de areas

O terreno onde se assenta o imdvel, é regular, e tem 15,00 metros
de frente para a Rua dos Coqueiros, 40,00 metros de cada lado e 15,00 metros nos

fundos encerrando uma total de 600,00 m2,

O imdvel nao tem benfeitorias no local.
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9.4 Relatdrio fotografico no local

Foto 1. Vista da portaria do|Foto 2. Vista da rua dos Coqueiros
condominio

oto 3. Vista d'é ruai e

Foto 6. Vista da galeria de aguas
pluviais na lateral do lote

Foo 5. Vista do lote
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10. AVALIACAO DO IMOVEL 2 - RESIDENCIAL
Rua dos Coqueiros (antiga Rua 03), quadra A — Lote 14 — Arealva — SP

10.1 TERRENO
O calculo do valor do terreno é baseado na formula:
VT = AXxPUTP x Ff x Fp x Fe x Ft
VT = Valor do Terreno
A = Area do terreno
PUTP = Preco Unitario de Terreno Pesquisado, sendo considerado o valor médio dos
valores (pesquisa entre corretores)
Ff= Fator de frente
Fp= Fator de profundidade
Fe= Fator de esquina
Ft = Fator de topografia (Plano=1,00)
Grupo I — 32 Zona — Residencial horizontal alto
Frente de referéncia = Fr= 15,00m
Profundidade minima/maxima = 30,00 / 40,00 m
0,15

Ff = Fator de frente ou testada = (Fe/Fr) = (15,00/15,00) = 1,00
(limitada ao dobro da testada de referéncia= 2x15=30)

0,50
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi) = 1,00
(a profundidade equivalente esta dentro do intervalo de 30 a 40 m recomendada para
a 32 zona considerada)
Ms = Média saneada de valores unitario de terreno pesquisado, sendo considerado o
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliarias)
Grupo I — 32 Zona — Uso residencial alto

VT2 = 600,00,00 m2 x R$167,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00=
VT2 = R$100.000,00

11. VALOR DA AVALIAGAO DO IMOVEL 2

VA2 = VT2

Onde:

VT2 = Valor do Terreno

VA2= R$100.000,00 (cem mil reais)

12. VALOR DA AVALIAGAO DOS IMOVEIS 1 e 2
VA = VA1 + VA2

VA = R$388.000,00 + R$100.000,00
VA = R$488.000,00 (quatrocentos e oitenta e oito mil reais)
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13. CONCLUSAO:

Portanto, O JUSTO VALOR DE MERCADO, utilizando-se o método
direto comparativo de dados de mercado para o terreno e pelo método de reproducao
da construcdo, para as benfeitorias, para os dois imdveis vistoriados, conforme tabela
abaixo, totalizou um valor de R$ 488.000,00 (quatrocentos e oitenta e oito
mil reais). Valido para o més de Marco de 2024.

VALOR DE AVALIAGAO
IMOVEIS AVALIADOS (Margo/2024)
Metodo comparativo

3. Matricula n° 44.742
Rua Santa Terezinha 13-26 - Bauru - SP R$ 388.000,00

4, Matricula n® 66.742

Rua dos Coqueiros (antiga Rua 03), quadra A — Lote 14 - R$100.000,00
Arealva - SP
SOMA TOTAL DOS IMOVEIS R$488.000,00

14. ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o
presente LAUDO que se compode de 13(treze) folhas, mais os anexos, e esta, datada e
assinada digitalmente por certificado digital pelo Perito.

Bauru, 20 de marco de 2024.

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

Anexos:

01 — Boletim Econémico — Fevereiro de 2024 — Sinduscon/SP.
02 - Tabela Hoss — Heidecke — Fator K

03 - Tabela 01 — Vida util e valor residual.

04 - Tabela de coeficientes — Base RgN.

05 - Grupos de Zonas comerciais e residenciais.

06 - Pesquisa de imdveis em imobilidrias
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ANEXO 01 — Boletim Economico — FEVEREIRO de 2024 — Sinduscon/SP.

Setor de Economia

3 SINDUSCON SP

Boletim Econdémico - Fevereiro de 2024

WBRU24701046582

15:10, sob o nimero

as

Custo da construgéo residencial no Estado de Sao Paulo, padriao R8-N, indice base fev/07=100

Global Mé&o-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variagéo (%) Variag@o (%) Variagao (%)
Data indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses
fev/23 27519 0,00 -0,06 848 301,60 0,03 003 10,38 246,41 -0,04 -0,18 6,01 283,84 000 000 9,91
mar/23 27469 -0,18 -0,24 8,02 301,88 009 0,13 1048 24505 -055 -0,73 482 28384 000 000 991
abr/23 27548 029 005 7,57 304,05 072 084 11,01 24443 -025 099 3,16 28384 000 000 991
mai’23 27945 144 149 479 311,50 245 332 759 24472 0,12 -087 1,12 28699 1,11 1,11 6,27
jun/23 28124 064 214 3,18 314,23 088 422 585 24549 0,32 0,56 -0,23 28867 059 170 239
ju23 281,50 0,09 223 252 315,34 035 459 519 24474 -031 -0,86 -0,95 29094 079 250 272
ago/23 28165 0,05 229 259 315,34 000 459 509 24506 0,13 -0,73 -0,67 290,94 000 250 266
set23 281,51 0,05 224 2,60 315,49 005 464 504 24460 -0,19 -092 -0,59 290,94 000 250 266
out/23 28137 0,05 2,19 251 315,49 000 464 488 24427 -0,14 -105 -0,62 29154 021 271 2,87
nov/23 281,71 0,12 231 2,48 315,54 002 466 4,80 24493 0,27 -0,78 -0,57 291,54 000 271 2,71
dez/23 281,71 0,00 2,31 2,31 315,54 000 466 4,66 24493 0,00 -0,78 -0,78 291,54 000 271 2,71
jan/24 281,70 0,00 0,00 2,37 315,59 002 0,02 467 24486 -0,03 -0,03 -0,67 291,54 000 000 271
fev/24 28199 0,10 0,10 2,47 315,59 000 0,02 464 24547 0,25 022 -0,38 291,54 000 000 271
Custo unitario basico no Estado de Sédo Paulo, padrdo R8-N, fevereiro de 2024
RS/m? Participacao (%)
Mao-de-obra (com encargos sociais)* 1.104,06 56,33
Material 802,05 40,92
Despesas Administrativas 53,76 2,74
Total 1.959,87 100,00
(*) Encargos Sociais: 176,43%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, fevereiro de 2024 em R$/m?
Padrao Baixo Padrao Normal Padrdo Alto
Custom’ % més Custom®  %més Custo m? % més
R-1 1.918,36 0,12 R-1 2.352,37 0,07 R-1 2.856,03 0,14
PP-4 1.785,61 0,15 PP4 2.195,99 0,11 R-8 2.307,48 0,14
R-8 1.706,23 0,14 R-8 1.959,87 0,10 R-16 249731 0,17
PIS 1.321,46 0,21 R-16 1.903,12 0,14

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na

segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sdo Paulo, fevereiro de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpéo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal

CAL-8
CSL-8

CSL-16

RP1Q
Gl

Custo m?
227,27
1.967,01
2.621,05

Custo m?
2.088,29
1.118,33

% més
0,16
0,12
0,12

% més
0,02
0,10

Padréo Alto
Custom* % més
CAL-8 2.400,29 0,17
CSL-8 2.115,96 0,13
CSL-16 2.770,19 0,12

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na

segdo 8.3.5 da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP
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IR em % da VU ESTADO DE CONSERVAGAD
a b [ d - L] '] h
2 0.590 0947 0,985 0910 o.Ba1 a6t 0489 0245
4 0sTe 0878 0.955 0,500 o0 a5 0 484 0,243
[ 0,968 0,988 0,944 0,890 0.7re3 [ T7H 0459 0,240
8 0.957 0,554 0533 0879 0784 0,639 0,454 0237
10 0645 0542 0821 0,865 0.TTd 0831 0448 0234
12 053 0,930 0,909 0,857 0764 0623 0442 o
1 0,820 a7 0887 0. Bl 0754 o818 0438 0.228
L] 0907 0,904 0,854 0.8 0.743 0.606 0.430 0228
] LR 0881 0Aam oA 0Tz oser 0434 0.2
= 0,880 0877 0.858 0,809 0121 0.588 aar o8
- 0 B58 0,863 0,844 0. 78 o.Tos asTa 0410 0s
4 0851 0,848 0.830 0,782 o807 0.569 0,403 o2
. DA3S oA 0815 0. Tas 0.685 0.559 0,396 0207
- 0821 0818 0,800 0,754 0,672 0548 0,389 0,204
w0 0,805 0,802 0,788 0,740 0656 0538 0,382 0.200
n 0,788 0,788 0,788 0Tz 0848 a7 0374 0,198
k] ormn orm 0753 0.710 0,632 0516 0.366 0,182
N 0,755 0753 0,738 0BG 0818 0504 [ 0187
- 0rs 0738 ore 0678 0.604 0493 0.350 0,183
40 [ R ams oo 0BE2 0.500 o481 0341 0are
a2 0,702 0,700 0,884 0,848 0.57% 0480 0,333 0,174
44 0,683 0881 [ 0628 0.560 0458 0,334 0,168
4 0,884 0,882 0,847 0,810 0544 0444 0ns 0,188
48 0645 0843 [ o] 0,583 0.528 o431 10,306 0,780
50 0625 0623 0,609 0.5T4 0512 0296 0,155
52 0,808 0,803 0.580 0558 0468 m 0287 0.1%0
L] 0,584 0,582 0,589 0,537 04T I 07T 0,145
56 0,583 0.581 0,545 051 D481 0.are 08T 0,140
58 0542 0.540 0528 0408 0 dad 05482 0257 0,134
60 0520 0518 0,507 0ATE 0426 0347 0248 0,129
a2 D458 0498 0,485 [EL] 0408 0333 0238 013
(] DATS 0474 0,483 0437 0.389 T 0225 0118
L [LE L% [EL Y 0441 AL ] 0.aro 0302 0214 0112
68 0428 a4zT 0418 0,354 0,351 0286 0203 0,108
T 0,405 0404 0,385 0372 0,332 02m 0,182 0,700
n 0,381 0,380 0.am 0.350 o2 0254 0,180 0,054
T4 0,258 0,355 0,347 0,227 0.292 0.ra 0,188 0,088
L 0,331 0.330 033 0,304 0.271 oz 0,157 0,082
T 0,306 0,305 0,298 o.M 050 0204 0,145 oore
a0 0.280 02Te 0.273 0.257 0229 [:R].1} 0.13% 0,086
a2 0254 0253 0,247 0.2 o208 (R 1] 0,120 0,063
Ay o227 0228 0221 0,200 0.188 0152 0,108 0,058
L1 0.200 0.200 0,188 0,184 0,164 o1 0,098 0,050
a4 0173 a2 0188 0,158 0.142 o118 0.082 0,043
o 0,148 0,145 0,141 0133 0.119 0.00T 0,069 0,036
" o7 AR 0,114 o107 0,008 oora 0,055 0,029
4 [T 0.088 0,086 0,081 0,072 0.050 0,042 0,022
L 0,058 0,059 0,058 0054 DuDea Q040 0028 oS
o 0,030 0,000 0,029 0,027 0.024 0.020 0,014 0,007
100 0,000 10,000 0.000 0000 0000 0,0eDe 0,000 0,000
a} Movo el Hepa wli=
b} Entre novo e regular f) Entre reparos simples @ imponantes
c) Regular o EL OTTaI e,
d) Entre regular @ reparos simples h) Entre reparos importanies e s/valor
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GALPOES
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ANEXO 03 - Tabela 01 — Vida util e valor residual.
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ANEXO 04 - Tabela de coeficientes — Base RsN.

L
| ¥ 1b a p e SF | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade &m pericias e avaliagées | www.ibape-sp.org.br

3 —TABELA DE COEFICIENTES — base RgN (Valida a partir de 01 de margo de 2007)

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS", publicados pelo IBAPE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtiva RgN do
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médio M’:‘""
1.1.1- Padrio Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1- BARRACO il
1.1.2- Padrdo Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrao Proletario 0,492 | 0,576 | 0.660
1.2.3- Padrap Econdmico 0,672 0,786 0,900
1.2.4- Padrdo Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA = 2 =
1.2.5- Padrao Médio 1212 | 1386 1,560
1.2.6 -Padrao Superior 1,572 1,776 1,980
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Econémico 0,600 0,810 1,020
S levad 1,082 1,266 1,500
1.3.2- Padrao Simples |t - - |
Com elevador 1,260 1,470 1,680
Sem elevad 1,512 1,746 1,
1.3.3- Padrao Médio em elevador S - 980
1.3- APARTAMENTO Gom elevador 1,692 1,926 2,160
S levads 1,982 2,226 2.4
1.3.4- Padrao Superior em elevacor 99 ’ 460
Com elevador 2172 2,406 2,640
1.3.5- Padrao Fino 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econémico 0,600 0,780 0,960
Sem elevad 0,972 1,206 1,440
2.1.2- Padro Simples | o
Com elevadar 1,200 1,410 1.620
S levads 1,452 1,656 1,860
2.1.3- Padrac Médio om elevacer : : :
2.1- ESCRITORIO Com elevadar 1,632 1,836 2,040
- - 1 levad 1,872 2,046 2,220
2- GCOMERCGIAL 2.1.4- Padrao Superior em eevacer . -
SERVICO - Com elevador 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrdo Fino 2532 | 3,066 | 3,600
2.1.6- Padrao Luxo RCIma oc 3,61
2.2.1- Padrdo Econdmico 0,240 0,360 0,480
— M—
2,2.2- Padréo Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAO P : :
2.2.3- Padrao Médio 0,872 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Meédio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0,312 0,456 0,600

44
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ANEXO 05 — Grupos de Zonas Comerciais e Residenciais
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Anexo 06 — Pesquisa de imdveis em imobiliarias
6.1 Método comparativo de dados de mercado:

1) Terreno —Area: 214,00 m2- Vila Alto Paraiso

Oferta: R$ 150.000,00

Preco / m2: 700,00

Informante: Bolsa Imobiliaria, cddigo da oferta FGRGH - fone 32343344

2) Terreno —Area:363,00 m2- Vila Alto Paraiso

Oferta: R$ 210.000,00

Preco / m2: 578,00

Informante: Bolsa Imobiliaria, cddigo da oferta CB34- fone 32343344

3) Terreno —Area:1.258,00 m2- Vila Alto Paraiso

Oferta: R$ 520.000,00

Preco / m2: 413,00

Informante: Bolsa Imobiliaria, cddigo da oferta CB23- fone 32343344

4) Terreno —Area:605,00 m2- Vila Alto Paraiso

Oferta: R$ 450.000,00

Preco / m2: 743,00

Informante: Bolsa Imobilidria, codigo da oferta 30989- fone 32343344
5) Terreno —Area: 165,00 m2- Jardim Jussara

Oferta: R$ 110.000,00

Preco / m2: 667,00

Informante: Bolsa Imobiliaria, cddigo da oferta LA27- fone 32343344

6) Terreno —Area:248,00 m2- Vila Alto Paraiso

Oferta: R$ 140.000,00

Preco / m2: 565,00

Informante: Gilar Imoveis, cédigo da oferta 45990 - fone 32341333

7) Terreno —Area:281,50 m2- Vila Giunta

Oferta: R$ 180.000,00

Preco / m2: 640,00

Informante: Gilar Imoveis, cddigo da oferta 45990 - fone 32341333

8) Terreno —Area: 1.956,00 m2— Jardim Jussara

Oferta: R$ 850.000,00

Preco / m2: 435,00

Informante: MFX Imobiliaria, codigo da oferta 4486- fone 32045525
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6.2 QUADRO MATRIZ
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Amostra| Dados iniciais . Dados Finais
(R$) Matriz dos fatores (R$)
Ff Fp Fa
Fo
X1 700,00 0,90 0,83 1,00 1,00 523,00
X2 578,00 0,90 0,97 1,00 1,00 505,00
X3 413,00 0,90 1,00 1,00 1,00 372,00
X4 743,00 0,90| 0,95 1,00 1,00 635,00
X5 667,00 0,90 0,83 1,00 1,00 498,00
X6 565,00 0,90 0,83 1,00 1,00 422,00
X7 640,00 0,90 1,00 1,00 1,00 576,00
X8 435,00 0,90 1,00 1,00 1,00 392,00

Tem-se assim os valores homogeneizados:

Valor médio das ofertas pesquisadas: R$3.923,00 / 8 = R$ 490,00

+ 30 % = R$ 637,00
- 30 % = R$ 343,00

Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imdvel esta fora do desvio e

todas serao consideradas. Portanto a média saneada é:

Ms = R$ 490,00 (média saneada de preco unitario pesquisado)
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6.3 Unica amostra de terreno a venda no condominio Riviera do tieté

Terreno - Condominio Palmas Del Rey

Area Rural de Jacuba, Arealva - SP

R$ 185.000

ra

Terreno
CONDOMINIO RIVIERA TIETE, Arealva - SP
R$ 100.000

ra
[

600 m?
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6.4 — Pesquisa de mercado de terrenos em imobiliarias em Bauru

bolsa.

Imobiliaria

12 Terrenos a venda em Vila Alto Paraiso, Bauru -
SP

Mais recentes

Terreno

Vila Alto Paraiso, Bauru - SP

R$ 150.000

ra
La

214 m?
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ra

199 m?

VEJA MAIS

Terreno
Vila Alto Paraiso, Bauru - SP

R$ 520.000

ra
[

1.258 m?

Terreno

Vila Alto Paraiso, Bauru - SP

R$ 165.000

VEJA MAIS
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Terreno
Vila Alte Paraiso, Bauru - SP
R$ 230.000

ra
(o]

468 m?

Terreno

Vila Altc Paraiso, Bauru - SP

R$ 450.000

ra
(]

605 m?

VEJA MAIS
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fls. 407

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

TERRENO RESIDENCIAL em JARDIM JUSSARA,

(Bauru) - SP

JARDIM JUSSARA, Bauru - SP

ra
L

165m? Area total

Venda

Cesar Massari
CRECI: 94,397
R, (14)3234-3344

Nome

Seunome

E-mail

Seu e-mail

Telefone

Seu telefone

Mensagem

R$ 110.000

©Ol3, estou interessado nesse imovel que encontrei no site,

Aguardo seu retorno.

VOCE TAMBEM PODE GOSTAR
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CRECI: J 3504
EMPRESA FAVORITOS CONTATO UNIVERSITARIO
Cadastrar Login

DETALHE

Clique naimagem para visualizagdo em Tela Cheia.
Em tela cheia, opte por usar o celular na horizontal.

IMOVEL - COD. 45990 ALTO PARAISO

TERRENO MEDINDO 248M?

INFORMAGCOES ADICIONAIS

Cidade
BAURU
Bairro
ALTO PARAISO
Finalidade

Venda

g TiDO
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LANCAMENTOS
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e utiliza cookies para garantir uma melhor experiéncia de navegacao

flguracoes de Cookie  Aceitar todos os cookies

CONTATO RAPIDO

Nome

Email

Telefone

0l4, Gostaria de ter mais
informacdes sobre o imével
Residencial - Céd. 45990 avenda, R$
140.000,00, ALTO PARAISO -
BAURU/SP, que encontreino
Website Gilar. Aguardo seu contato,
obrigado.

N&o sou um robd
reCAPTCHA
Privacicace - Termos

ENVIAR MENSAGEM

o

360

Quer fazer uma visita
virtual a este imovel?

e SOLICITAR TOUR VIRTUAL
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Gilar 5y«

CRECI: J 3504
EMPRESA FAVORITOS CONTATO UNIVERSITARIO LANCAMENTOS
Cadastrar Login
DETALHES DO IMOVEL
Clique naimagem para visualizagdo em Tela Cheia.
Em tela cheia, opte por usar o celular na horizontal.
A=
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Aceitar todos os cookies

juracées de Cor

TERRENO MEDINDO 281,50 M? ENCAIXADO, COM ALAMBRADO

INFORMAGCOES ADICIONAIS

Cidade
BAURU
Bairro
VILAGIUNTA
Finalidade
Venda
Tipo
Residencial
Valor

R$ 180.000,00

CONTATO RAPIDO

Nome

Email

Telefone
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TERRENO RESIDENCIAL em JARDIM JUSSARA,

(Bauru) - SP

JARDIM JUSSARA, Bauru - SP

ra
L

165m? Area total

Venda

Cesar Massari
CRECI: 94,397
R, (14)3234-3344

Nome

Seunome

E-mail

Seu e-mail

Telefone

Seu telefone

Mensagem

R$ 110.000

©Ol3, estou interessado nesse imovel que encontrei no site,

Aguardo seu retorno.

VOCE TAMBEM PODE GOSTAR
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Terreno Padréo - Residencial Jardim Jussara Residencial para Venda em Bauru

Cadigo Fazer Pergunta
4486 Duavidas

< Favoritar « Comparar

IMOBILIARIA

Descrigédo do Imovel
JARDIM JUSSARA  TERRENO 1.956 M?
AO LADO ESCOLA BEM VIVER

Venda
(ITBI, Registro, Escritura e Certiddes) (1)
Total (i)

A. Terreno
1956.07 M?
CORRETOR ON LINE = v
850.000,00
. CONSULTH
Ola, para que eu possa
Ihe ajudar na escolha do 850.(
imoével ideal, por favor i
digite seu nome:
A YN ) R R AV A A
Corretor(a) Onliggite uma mensagem... ENVIAR

Av. Affonso José Aiello 8-200 Vila Aviagdo Bauru SP - (14) 997417199 - jcchastos@hotmail.com

15:10, sob o nimero WBRU24701046582

do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008036-73.2015.8.26.0071 e c6digo UUhLhibs.



