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

COMARCA DE BAURU/SP. 

 

 

 

Processo: 1019150-91.2024.8.26.0071 

 

 

 

1. DA AÇÃO 

 

  Trata-se de Ação: Alienação Judicial de Bens a qual à Autora 

LUCIMARA MORETTO ORLANDI move em relação ao Réu LUIZ CARLOS 

MORETO, em curso perante esta Vara Cível. 

 

2. DO INTERESSADO 

 

  Pericia designada pelo Excelentíssimo Senhor Dr. Juiz de 

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

conforme decisão as fls. 375/376 dos Autos.  

3. DADOS DO PERITO 

José Henrique Guerini Comini, Engenheiro Mecânico, 

registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA – SP., 

sob n.º 0601085144, pós-graduado em Engenharia Civil, Perito Judicial 
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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 Santos 

Dumont, nº 14-62, Vila Lemos, melhor caracterizado na matrícula n.º 

3.182 do 2º Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Bauru/SP., 

cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru em área maior sob n.º setor 

– 004, quadra – 0485, lote – 016, melhor descrita no item 6 do presente 

laudo.  

  

5. DA VISTORIA 

   A vistoria objeto da presente ação foi realizada no dia 

28 de abril de 2026, as 10:00 hs., contando somente com a presença do 

filho do Réu Sr. Kellungton Luíz Freitas Moretto. 

 

6. DA DESCRIÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel em estudo trata-se de um imóvel para fins 

residenciais, padrão de construção simples, com uma área construída total 

de 185,24 metros quadrados, edificada em terreno com uma área 

superficial de 363,00 metros quadrados, contendo as seguintes divisões 

internas: garagem, sala de estar, três quartos, circulação interna, banheiro 

social, copa, cozinha, lavanderia e quarto de despejo , tendo uma vida útil 
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de 70 anos e estado de conservação classificado entre reparos simples a 

importantes  (f) e uma idade aparente de 50 anos. 

Características Construtivas:  

 Fundações em viga baldrame apoiada em estacas. 

 Alvenarias executadas tijolos baianos de 8 furos. 

 Piso frio. 

 Forro: madeira e fibrocimento. 

 Cobertura em estrutura de madeira e telhas 
cerâmicas e fibrocimento. 

 Esquadrias externas compostas por janelas em 
ferro e vidro. 

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

 Pintura de esmalte para esquadrias de ferro. 

 Pintura em látex pva para alvenarias internas e 
externas. 

 Revestimento cerâmico até teto no banheiro e 1,80 
na cozinha. 

Em relação aos melhoramentos públicos a mesma 

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

pública e coleta de lixo doméstico. 
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Acima localização do imóvel na quadra de cadastro da prefeitura 

municipal de Bauru/SP. 
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7. DO MÉTODO AVALIATÓRIO E NÍVEL DE RIGOR 

   Como descrito na NBR 14653-1 (2001), o método 

involutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes, a partir do valor do terreno, do custo de reedição das 

benfeitorias, como sugere Dantas (2005) na fórmula a seguir: 

VI = (VT + CB) . FC 

Onde: 

VI = Valor do Imóvel; 

VT = Valor do Terreno 

CB = Custo das Benfeitorias. 

O Valor do Terreno (VT), será determinado através 

Método Comparativo de Dados do Mercado, ou na impossibilidade, pelo 

Método Involutivo, através da seguinte fórmula: 

VT = AT x Vu 

Onde: 

AT = (área do terreno) em m² 

Vu = Valor Unitário do Terreno (R$/m²) 

O Custo das Benfeitorias (CB), é determinado através 

da seguinte fórmula: 

CB = AE x CUB x D 
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Onde: 

AE = área equivalente (m²) 

CUB= Custo Unitário Básico de construção (Sinduscon 

SP). 

D = Depreciação da construção 

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 março/2026 – Valor= R$ 

2.133,91/m² de construção e mão de obra e aplicado o fator de correção 

de 0,912 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. 
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              PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIÁRIA ÉPOCA VALOR/M²

NELSON SAES
INFORMANTE: SR. NELSON 24/04/2026 R$ 600,00
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL
INFORMANTE: SR. CANAL 24/04/2026 R$ 620,00
FONE: 3312 - 3000

WALTER
INFORMANTE: SR. WALTER 27/04/2026 R$ 590,00
FONE: (14)9974 - 8689

PARREIRA IMÓVEIS
INFORMANTE: SR. JACÓ 27/04/2026 R$ 600,00
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIÁRIA RESIDEN
INFORMANTE: SR. EDSON 25/04/2026 R$ 610,00
FONE: (14)99726 - 0338

JOÃO PARREIRA OP. IMOBILIÁRIAS
INFORMANTE: SR. JOÃO PARREIRA 24/24/2026 R$ 600,00
FONE: 3202 - 9055
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                                                                                      HOMOGEINEIZAÇÃO DE VALORES PARA TERRENO E 
                                                                                         TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

NO Valor/m2 Fo Ftestada Fz Ftopogr V homog Saneamento
1 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00
2 R$ 620,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 620,00 R$ 620,00
3 R$ 590,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 590,00 R$ 590,00
4 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00
5 R$ 610,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 610,00 R$ 610,00
6 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00

      Média/m2  (x)    = 603,33R$      .................................................. 603,33R$               

      Desvio Padrão ( s)= 10,33 .................................................. 10,33

 Limite Superior (30%) = 784,33R$      .................................................. 784,33R$               

 Limite  Inferior (30%)    = 422,33R$      .................................................. 422,33R$               

Área do terreno
363,00

 Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites Valor Terreno
Superior        e        Inferior 219.010,00R$      
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9. CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

 

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$ 364.000,00 (Trezentos e sessenta e quatro mil 
reais). 

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO

1) ÁREAS m2 DEPRECIAÇÃO % DE VIDA ÚTIL REST  CONSERVAÇÃO
residência 185,24 R = Valor Residual 43% entre reparos simples

K = % Vida Útil a importantes (f)
R = 0,20
K = 0,254

D= R + K * (1-R) 
D= 0,20 + 0,254* (1-0,20) 

TOTAL 185,24 D= 0,4032

2) Custo Básico/m2 R$ DEPRECIAÇÃO        VALOR DO IMÓVEL DEPRECIADO
residência R$ 1.946,13 0,4032 R$ 145.353,75

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

R$ 0,00
R$ 0,00

TOTAL R$ 145.353,75

COEF.  K DEPRECIAÇÃO
0,254 0,4032
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO 

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

VALOR  IMÓVEL 219.010,00R$                 145.353,75R$                   R$ 364.363,75

 VALOR    DO  IMÓVEL  = VT + VID 364.000,00R$        
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. Cálculo do valor locatício: 

. Conforme se verifica nas fotografias do imóvel o mesmo se encontra 
em péssimo estado de conservação. 

. Levando em consideração o acima citado esse perito estima o valor 
locatício de R$ 900,00 (Novecentos reais), sendo que para parte resulta 
no valor de R$ 450,00 (Quatrocentos e cinquenta reais). 

 

11. DA LOCALIZAÇÃO E FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
 

Acima localização do imóvel – em vermelho. 
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Acima vista da fachada e abaixo vista do corredor lateral direito 
necessitando de reformas. 
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Acima vista do corredor lateral esquerdo necessitando de reformas e 
abaixo fundos do terreno. 
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Acima vista da lavanderia e abaixo vista do quarto de despejo. 
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Acima vista da cozinha necessitando de reparos e abaixo vista da copa. 
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Acima vista do banheiro social e abaixo vista da sala de estar. 
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Acima vista dos três quartos necessitando de reparos. 
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12. ENCERRAMENTO 

    Este Perito encerra o presente laudo de 
avaliação, a qual é composto por (17) dezessete 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, 29 de abril de 2.026. 

      

                      José Henrique Guerini Comini   
                                               Perito Judicial 

 
 

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

COMARCA DE BAURU/SP. 

 

 

 

Processo: 1019150-91.2024.8.26.0071 

 

 

 

1. DA AÇÃO 

 

  Trata-se de Ação: Alienação Judicial de Bens a qual à Autora 

LUCIMARA MORETTO ORLANDI move em relação ao Réu LUIZ CARLOS 

MORETO, em curso perante esta Vara Cível. 

 

2. DO INTERESSADO 

 

  Pericia designada pelo Excelentíssimo Senhor Dr. Juiz de 

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

conforme decisão as fls. 375/376 dos Autos.  

3. DADOS DO PERITO 

José Henrique Guerini Comini, Engenheiro Mecânico, 

registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA – SP., 

sob n.º 0601085144, pós-graduado em Engenharia Civil, Perito Judicial 
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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 Santos 

Dumont, nº 14-62, Vila Lemos, melhor caracterizado na matrícula n.º 

3.182 do 2º Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Bauru/SP., 

cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru em área maior sob n.º setor 

– 004, quadra – 0485, lote – 016, melhor descrita no item 6 do presente 

laudo.  

  

5. DA VISTORIA 

   A vistoria objeto da presente ação foi realizada no dia 

28 de abril de 2026, as 10:00 hs., contando somente com a presença do 

filho do Réu Sr. Kellungton Luíz Freitas Moretto. 

 

6. DA DESCRIÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel em estudo trata-se de um imóvel para fins 

residenciais, padrão de construção simples, com uma área construída total 

de 185,24 metros quadrados, edificada em terreno com uma área 

superficial de 363,00 metros quadrados, contendo as seguintes divisões 

internas: garagem, sala de estar, três quartos, circulação interna, banheiro 

social, copa, cozinha, lavanderia e quarto de despejo , tendo uma vida útil 
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de 70 anos e estado de conservação classificado entre reparos simples a 

importantes  (f) e uma idade aparente de 50 anos. 

Características Construtivas:  

 Fundações em viga baldrame apoiada em estacas. 

 Alvenarias executadas tijolos baianos de 8 furos. 

 Piso frio. 

 Forro: madeira e fibrocimento. 

 Cobertura em estrutura de madeira e telhas 
cerâmicas e fibrocimento. 

 Esquadrias externas compostas por janelas em 
ferro e vidro. 

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

 Pintura de esmalte para esquadrias de ferro. 

 Pintura em látex pva para alvenarias internas e 
externas. 

 Revestimento cerâmico até teto no banheiro e 1,80 
na cozinha. 

Em relação aos melhoramentos públicos a mesma 

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

pública e coleta de lixo doméstico. 
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Acima localização do imóvel na quadra de cadastro da prefeitura 

municipal de Bauru/SP. 
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7. DO MÉTODO AVALIATÓRIO E NÍVEL DE RIGOR 

   Como descrito na NBR 14653-1 (2001), o método 

involutivo identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 

componentes, a partir do valor do terreno, do custo de reedição das 

benfeitorias, como sugere Dantas (2005) na fórmula a seguir: 

VI = (VT + CB) . FC 

Onde: 

VI = Valor do Imóvel; 

VT = Valor do Terreno 

CB = Custo das Benfeitorias. 

O Valor do Terreno (VT), será determinado através 

Método Comparativo de Dados do Mercado, ou na impossibilidade, pelo 

Método Involutivo, através da seguinte fórmula: 

VT = AT x Vu 

Onde: 

AT = (área do terreno) em m² 

Vu = Valor Unitário do Terreno (R$/m²) 

O Custo das Benfeitorias (CB), é determinado através 

da seguinte fórmula: 

CB = AE x CUB x D 
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Onde: 

AE = área equivalente (m²) 

CUB= Custo Unitário Básico de construção (Sinduscon 

SP). 

D = Depreciação da construção 

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 março/2026 – Valor= R$ 

2.133,91/m² de construção e mão de obra e aplicado o fator de correção 

de 0,912 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. 
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              PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIÁRIA ÉPOCA VALOR/M²

NELSON SAES
INFORMANTE: SR. NELSON 24/04/2026 R$ 600,00
FONE: 3232 - 2594

IMOBILIARIA CANAL
INFORMANTE: SR. CANAL 24/04/2026 R$ 620,00
FONE: 3312 - 3000

WALTER
INFORMANTE: SR. WALTER 27/04/2026 R$ 590,00
FONE: (14)9974 - 8689

PARREIRA IMÓVEIS
INFORMANTE: SR. JACÓ 27/04/2026 R$ 600,00
FONE: 3104 - 8088

IMOBILIÁRIA RESIDEN
INFORMANTE: SR. EDSON 25/04/2026 R$ 610,00
FONE: (14)99726 - 0338

JOÃO PARREIRA OP. IMOBILIÁRIAS
INFORMANTE: SR. JOÃO PARREIRA 24/24/2026 R$ 600,00
FONE: 3202 - 9055
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                                                                                      HOMOGEINEIZAÇÃO DE VALORES PARA TERRENO E 
                                                                                         TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

NO Valor/m2 Fo Ftestada Fz Ftopogr V homog Saneamento
1 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00
2 R$ 620,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 620,00 R$ 620,00
3 R$ 590,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 590,00 R$ 590,00
4 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00
5 R$ 610,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 610,00 R$ 610,00
6 R$ 600,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = R$ 600,00 R$ 600,00

      Média/m2  (x)    = 603,33R$      .................................................. 603,33R$               

      Desvio Padrão ( s)= 10,33 .................................................. 10,33

 Limite Superior (30%) = 784,33R$      .................................................. 784,33R$               

 Limite  Inferior (30%)    = 422,33R$      .................................................. 422,33R$               

Área do terreno
363,00

 Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites Valor Terreno
Superior        e        Inferior 219.010,00R$      
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9. CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

 

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$ 364.000,00 (Trezentos e sessenta e quatro mil 
reais). 

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO

1) ÁREAS m2 DEPRECIAÇÃO % DE VIDA ÚTIL REST  CONSERVAÇÃO
residência 185,24 R = Valor Residual 43% entre reparos simples

K = % Vida Útil a importantes (f)
R = 0,20
K = 0,254

D= R + K * (1-R) 
D= 0,20 + 0,254* (1-0,20) 

TOTAL 185,24 D= 0,4032

2) Custo Básico/m2 R$ DEPRECIAÇÃO        VALOR DO IMÓVEL DEPRECIADO
residência R$ 1.946,13 0,4032 R$ 145.353,75

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

R$ 0,00
R$ 0,00

TOTAL R$ 145.353,75

COEF.  K DEPRECIAÇÃO
0,254 0,4032
0,000 0,2000
0,000 0,2000
0,000 0,2000

CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO 

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

VALOR  IMÓVEL 219.010,00R$                 145.353,75R$                   R$ 364.363,75

 VALOR    DO  IMÓVEL  = VT + VID 364.000,00R$        
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. Cálculo do valor locatício: 

. Conforme se verifica nas fotografias do imóvel o mesmo se encontra 
em péssimo estado de conservação. 

. Levando em consideração o acima citado esse perito estima o valor 
locatício de R$ 900,00 (Novecentos reais), sendo que para parte resulta 
no valor de R$ 450,00 (Quatrocentos e cinquenta reais). 

 

11. DA LOCALIZAÇÃO E FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 
 

Acima localização do imóvel – em vermelho. 
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Acima vista da fachada e abaixo vista do corredor lateral direito 
necessitando de reformas. 
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Acima vista do corredor lateral esquerdo necessitando de reformas e 
abaixo fundos do terreno. 
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Acima vista da lavanderia e abaixo vista do quarto de despejo. 
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Acima vista da cozinha necessitando de reparos e abaixo vista da copa. 
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Acima vista do banheiro social e abaixo vista da sala de estar. 
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Acima vista dos três quartos necessitando de reparos. 
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12. ENCERRAMENTO 

    Este Perito encerra o presente laudo de 
avaliação, a qual é composto por (17) dezessete 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, 29 de abril de 2.026. 

      

                      José Henrique Guerini Comini   
                                               Perito Judicial 

 
 

ANEXOS 
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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” 

 

 

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
01

91
50

-9
1.

20
24

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

xR
s2

dN
c3

.
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

 2
9/

04
/2

02
6 

às
 1

6:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

26
70

09
98

34
4 

   
 .

fls. 440


