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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DA COMARCA DE BAURU - FORO DE BAURU/SP

Processo Digital n2: 0009347.67.2025.8.26.0071

Classe do Processo: Laudo Pericial- Posicionamento — Eletrénico — Peticado

Peritos
Requerente: Teresa Cristina Ghirardello Calzavaral
Requerido: Fabio Ghirardello Calzavara

Juiz de Direito: Dr Marcelo Andrade Moreira

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

IMOVEL SE ENCONTRA CADASTRADO NA SEGUINTE INFORMAGOES, PREFEITURA
MUNICIPAL DE BAURU SP, LOCALDIADE: CONFORME MATRICULA COM
BENFEITORIAS, DE FORMA REGULAR, DESTACADO DA AREA LETRA O, QUADRA 13,
QUARTEIRAO 09, NESTA CIDADE, MUNICIPIO, COMARCA E 12 CIRCUNSCRICAO
IMOBILIARIA DE BAURU, ANTIGA SERVIDAO DE ACESSO DO AERO CLUBE DE BAURU,
CONFORME DESCRITO NA MATRICULA 15.458, COM CADASTRO NA PREFEITURA
MUNICIPAL DE BAURU PELA INSCRICAO 02.0537.011 IDFISICO 19196, SITUACAO:
ATIVO.

OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste trabalho é estabelecer o valor de mercado do imadvel parte deste, um
IMOVEL RESIDENCIAL constando no processo as seguintes informacdes, na
MATRICULA 15.458 no 12 Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos de Bauru/SP,
CONFORME MENSURADA A CIMA, situado O SEU ENDERECO E comego das
informacoes, Jardim Aeroporto/Vila Riachuelo, CEP 17017-050, com metragem de
363,00 m2 Terreno e 156,06 m2 Area edificada, Bauru/SP.

FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacdo para Valor de Comercializacao do imovel (RESEIDENCIAL).
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IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Regido com infraestrutura urbana COM ASFALTO E ILUMINACAO PUBLICA / indice de
area edificada, nivel socioecondmico e fator TAMBEM comercial. RESIDENCIA SENDO
VIA UMA RUA DE ACESSO PARA AMBAS AS AVENIDAS E RUAS, formato conforme
projeto EXECUTADO e cadastrado na PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU e sua
MATRICULA constando, TERRENO E SUA METRAGEM EDIFICADA, conforme ja
mencionada.

DOCUMENTACAO UTILIZADA PARA AVALIACAO
Matriculas do imovel (Constante no processo)

Valor Venal ( Atualizado)

Visita técnica in loco
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LOCALIZACAO DO LAGRADOURO
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X .

NORMAS OBSERVADAS NAS AVALIACOES

As normas utilizadas na elaboracdao deste laudo estdao abaixo relacionadas. A
classificacao do laudo quanto a fundamentacao e precisao € orientada pelas normas
da ABNT:

NBR — 14653-1:2019 — AvaliacOes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR — 14653-2:2011 — Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Imodveis Urbanos — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR — 12721:2006 — Avaliacao de Custos Unitarios de Construcdo para Incorporacao
Imobilidria e outras Disposicoes para Condominios Edilicios — ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas na visita INLOCO. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido
nas partes que compoem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento
do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do
valor. Conforme estabelecido na NBR-14653 da ABNT, os métodos para identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos, sdo os seguintes:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

¢ |dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Meétodo Involutivo
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¢ |dentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condicoes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializacao do produto.

Método da renda

¢ |dentifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda
liguida prevista, considerando-se, cenarios viaveis.

Método Evolutivo

¢ |dentifica o valor do bem pelo somatodrio dos valores de seus componentes.
Caso, a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado deve ser considerado o
fator de comercializacao.

Método da Quantificacdo de Custo

¢ |dentifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

METODO UTILIZADO NA AVALIACAO DO IMOVEL

Dentre os métodos de avaliacdo determinados pela Norma Brasileira-NBR
14.653:2011 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas adotaremos o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. Para saneamento dos dados
coletados foi utilizado o “Tratamento por Fatores de Homogeneizacdao”. Neste
tratamento, aplicavel ao método comparativo de dados de mercado, é admitida a
priori, a validade da existéncia de relacoes fixas entre os atributos e especificos e os
respectivos precos. Para isso, sdo utilizados fatores de homogeneizacdao que reflitam,
em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal (ABNT NBR 14.653-3:2004). A utilizacdo dessa metodologia se
deve, por entendermos ser a que melhor reflita a realidade do mercado imobiliario
para o objeto em questdo, e o uso da Homogeneizacao por Fatores por nao dispor de
dados de mercado em abundancia.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.
* Todos os imoveis pesquisados estao situados em Bauru/SP.

¢ Os dados de mercado foram levantados nos Gltimos meses; LOCALIZACAO Imével E
AOS SEUS REDORES, conforme endereco e localizacdo descrita junto a matricula e
dados cadastrados na Prefeitura de Bauru, com imdvel no CEP 17017-050, Bauru/SP.
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IMOVEIS A VENDA SEMELHANTES
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CARACTERISTICAS DO BEM AVALIANDO

Regido: O local onde esta situado o imovel RESIDENCIAL conforme matricula e
cadastrado junto a PMB, avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos, servicos
publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao da via publica, passeio e meio-
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fio, rede de agua potavel e esgoto NESTA VIA, rede de energia elétrica, iluminacao
publica, coleta de lixo.

Imoével: Area til do IMOVEL avaliando deste, com suas medidas e metragens,
tem sua HOMOGEINEZACAO conforme da sua idade, da conservacdo e do estado atual,
sendo conforme descricao e visita INN loco nesta.

Benfeitorias: O imovel de uso PARTICULAR, com as seguintes caracteristicas:
e Estrutura;

¢ Via asfaltada;

¢ Via com guias e sarjetas;

* [luminacado publica, rede de esgoto e saneamento basico;

¢ Via publica;

ESCOPO

Esta avaliacdo tem como finalidade e determinacdo do valor de mercado para
comercializacao do imovel aqui apresentado. Dentro da area de avaliacdo de imaveis,
define-se “valor de mercado” como sendo a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data referencia,
dentro das condicoes de mercado. Tendo o imovel destas suas caracteristicas de
zeladorias, BENFEITORIAS FEITAS ATUAIS e anos de construgao.

DESCRICAO AREA (M2)  COEF. DE EQUIVALENCIA AREA EQUIVALENTE (M2)
AREA EDIFICADA: 156,06 100% 156,06

AREA TERRENO: 363,00 100% 363,00
TOTALIZANDO: M2 X RS TOTAL: VALOR ATRIBUIDO

AREA EQUIVALENTE — E a transformac3o das diversas areas que compdem o
imovel, tais como suas reparticdes de seus projetos de edificacdo, possuindo o mesmo
valor unitario.

O imovel avaliando é o que atende as necessidades do municipio, devido a sua
localizacao, facil acesso aos servigcos essenciais, estruturas e condicoes. Além disso,
oferece um bom custo-beneficio, regularizada junto ao cadastro da Prefeitura
Municipal de Bauru e em sua matricula, assim com todos tramite necessarios dentro
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da legislacdo municipal para aprovacao do projeto com a regularizacao e recolhimento
dos seus respectivos impostos, para assim viabilidade sua situagdo Ativa. Abaixo estdao
as caracteristicas que respaldam a escolha desse imovel:

¢ Acesso Facilitado: O imovel esta situado em uma area no bairro com facil
acesso aos principais meios de transporte, facilitando o deslocamento dos
beneficiarios que possui no local. Sendo sua localidade ja funcional em Residencial e
Comercial de identificacdo da PM.

e Espaco Fisico: O imodvel possui um espaco fisico conforme descrito na
matricula.

e Condicoes de Seguranca: A infraestrutura que foi efetivada no imovel
conforme uma via de acesso atende a todas as normas de seguranca, pois tendo a
mesma regularizacdo ora aprovada pela secretaria da Prefeitura Municipal de Bauru
com seus Orgaos responsaveis, ora assim descritos na matricula.

* Investimento Inicial: O custo de aquisicdo da forma em que foi efetuada,
cabe a quem ao mesmo efetivou, sabendo dos custos e elaboracdo do que foi feito,
considerando as vantagens oferecidas e a necessidade de adaptacoes nesta drea que
possui apenas construcdo deste imovel.

¢ Manutencdo: O imovel ora avaliando, possui uma estrutura que demanda
algumas manutencoes, o que € essencial para a sustentabilidade do imdvel avaliando
na visita INN LOCO, percebemos que o imovel esta com uma boa aparéncia e um bom
estado de conservacao, salientando algumas demanda de manutencao especificas de
pontos necessario a ser futuramente providencial.

¢ Atendimento a Demanda: A localizacdo e a estrutura do imovel permitem
atender ao seu setor RESIDENCIAL E COMERCIAL a um numero maior de beneficiarios,
suprindo a demanda de comercializacao.

¢ Integracdo Comunitaria: O imovel facilita a integracdao da sua localizacao
com a comunidade local, ainda que promovendo acdes e parcerias com instituicoes
locais.

* Adequacao a Normas: A propriedade ESTA regularizada dentro dos principios
necessarios, junto aos orgaos de aprovacao junto a PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
e sua Matricula, onde assim esta de acordo com as normas urbanisticas e sanitarias
exigidas pelos 6rgaos competentes, garantindo a conformidade do projeto.
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DATA DA VISTORIA
Data: 30/06/2026 as 14:37Hs.

Recepcionado pelas partes do processo.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario esta em meio do aquecimento, com grande destaque e
um nivel elevado de ofertas no segmento. A procura e a liquidez relativamente altas
indicam um ambiente favoravel para transacdes, refletindo a confianca dos
investidores e a dindmica positiva do setor.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS:

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo
em vista as caracteristicas do imodvel avaliando, utilizamos na presente avaliacdo a
metodologia classica com homogeneizacao das fontes realizada por tratamento de
fatores e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados. Esta
homogeneizacdo consta de um tratamento técnico dos precos observados, que busca
corrigir mediante aplicacao de coeficiente ou transformagdes matematicas e os do
bem avaliando. Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para imoveis
0s mais similares possiveis com o avaliando com o objetivo de obter da amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado onde o imavel avaliando se
encontra. Os fatores utilizados na correcdo foram: area, localizacdo, estado de
conservacao. O processo de homogeneizacao é o produto dos fatores pelos precos
observados dos dados de mercado. Os fatores de homogeneizacao devem apresentar,
para cada tipologia, os seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicacao,
bem como a abrangéncia regional e temporal.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Grau de Fundamentagcdao: O presente laudo de avaliagdo tem Grau de
Fundamentacao |l de acordo com classificacdo descrita na NBR 14653-2. Grau de
Precisao: de acordo com a NBR 14653, foi obtido o Grau Ill de precisdao do imovel,
sendo a amplitude total do intervalo de confiangca em torno da estimativa de tendéncia
central igual a de 8,68 % a 12,34%.
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CALCULO DO VALOR TOTAL PARA LOCACAO DO IMOVEL

DESCRICAO AREA (M2) COEF. DE EQUIVALENCIA AREA EQUIVALENTE (M2) VALOR
R$/m? VALOR TOTAL RS AREA DE TERRENO: SENDO METRAGENS TOTAIS DE TERRENO
E AREA EDIFICADA EM m2 OBTENDO 100% O N2 DA MATRICULA 15.458.

CONCLUSAO

Diante do exposto o valor de comercializacido do imovel, imovel sendo uma
RESIDENCIA gue no seu cadastro municipal e sua respectiva Matricula n2 15.458,
conforme ja descrito, sua localizado no CEP 17017-050, Jardim Aeroporto/Vila
Riachuelo, com area terreno de 363,00 m? e area edificada 156,06 m2, cadastrado na
Prefeitura Municipal de Bauru, inscricdo 02.0537.011, constando RESIDENCIAL em
ambos os documentos. Sendo IMOVEL avaliado em $ 581.700,77 (Quinhentos e
oitenta e um mil setecentos reais e setenta e sete centavos) referéncia a presente
data em 13/07/2026.

IMOVEL, ja qualificado junto as manifestacoes e ponderacdes ja especificadas nesta, e
conforme sua descricdo na Matricula e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru,
com uma RESIDENCIA, com morador, onde fui recebido na visita técnica pelas partes
integrantes do processo, que me receberam e relataram que imovel se encontra com
habitavel e com moradia, conforme os conhecimentos dos proprietarios da Residéncia
desta, onde esses mesmo se dao pelo zelo desta em sua manutencao e necessidade ja
ponderadas.

FATO DA AVALIACAO SE DAR PELA HOMOGENIZACAO DE VALORES. Sendo utilizados
coeficientes (fatores) para corrigir diferencas de caracteristicas utilizadas no Imovel
avaliando. Incluem fator de oferta por precos anunciados, onde geralmente no estado
do imovel é utilizado na reducado e ou adicao entre 0,8 e 0,9 por cento, pelo padriao
construtivo e como seu estado atualmente vigente.
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PRECIFICACOES DO IMOVEL

Dados de Mercado

Valor Unitario

Minimo do valor de m2 do mercado RS 3.388,56
Médio do valor de m2 do Mercado RS 3.651,34
Maximo de valor de m2 do mercado RS 3.914,12
Valor Total pelo (M2) = area edificada 156,06 m2
Minimo $528.818,67

Médio $569.828,12

Maximo $ 610,837,56

PRECIFICACAO DO IMOVEL (M2) RS 3.727,41

VALOR DE AVALICAO FINAL

RS 581.700,77

Data, Bauru 13/07/2026
Luiz Gustavo Forti, CRECISP 157.791-F
AVALIACAO DE PRECO DE IMOVEL

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que a/o
RESIDENCIA.

Esta avaliada em RS 581.700,77 (Quinhentos e oitenta e um mil setecentos reais e
setenta e sete centavos)

A avaliacdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regidao
do imovel, e em relacdo a outros anuncios e ofertas nos portais e de negociacoes
imobiliarios.

Notas:

1. O valor consiste aproximadamente em RS 3.727,77 o m2.
2. Imovel devidamente cadastrado sob n2 02.0537.011 na Prefeitura Municipal de
Bauru/SP
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Assistente Técnico/Perito Judicial Luiz Gustavo Forti

COMERCIALIZACAO

Em atencao a sua solicitacdo, apresenta-se o presente Parecer de Comercializacao
Imobiliaria, o qual se fundamenta no Artigo 32 Lei n.2 6.530/1978 [1] e tem como base
a experiéncia de mercado do corretor subscritor.

A finalidade de o presente parecer é a determinacao do valor de mercado do imovel
para fins de comercializacao.

Sendo que a base adotada para sua determinacao foi o valor de mercado, com analises
de acordo com aspectos de localizacdo, area, especificacoes e infraestrutura. Salienta-
se que, o valor encontrado de avaliacdo reflete seu preco mercadoldgico na data
ponderada.

Considerando os dados mencionados no tépico "CARACTERISTICAS DO BEM
AVALIADO", é imperativo ressaltar que o RESIDENCIA objeto de avaliacdo neste
documento constitui a Unica opcao que satisfaz integralmente as demandas pelos
comercio que se utiliza desta via. Tendo sua caracteristica modificada com a via.

CONSIDERACOES

* N3o faz parte deste trabalho a analise pormenorizada da documentacao do
imovel. Para efeito desta avaliacdao, considerou-se o imovel livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores e quaisquer Onus ou problemas que impegam sua
utilizacdo ou livre comercializacao; Sendo ponderada a penhora AV.8 15.458, em 10 de
fevereiro de 2026 sendo deste objeto e bem avaliando deste processo.

¢ O avaliador ndo tem no presente, nem comtempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliagcdo, ndo tem nenhuma inclinacao pessoal em relagao
a matéria envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem;

* As informacoes prestadas por terceiros foram tomadas como verdadeiras,
confiaveis e de boa fé;

¢ O valor encontrado neste laudo representa uma situacao Unica e particular,
inserida no contexto do presente momento da elaboracdo. Recomenda-se nao utiliza-
lo como subsidio para negociacoes na ocorréncia de fatos extraordinarios que possam
influenciar no valor de mercado.

ANEXOS
¢ Anexo |: Quadro de dados de mercado;

¢ Anexo ll: Fundamentacao;
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Assistente Técnico/Perito Judicial Luiz Gustavo Forti

* Anexo llI: Fotografico do Imovel Avaliando;

APRESENTACAO DE QUESITOS:
Conforme peticao folha 36 - 37 de quesitos a responder:
Saliento que nos item de Quesito ao valor do bem avaliando de forma objetiva.

Resposta: Segue o Valor AVALIADO em $ 581.700,77 (Quinhentos e oitenta e um mil
setecentos reais e setenta e sete centavos)

Valor da Cota-parte do direito da executada nos cinquenta por cento (50%).

Resposta: Valor dos 50% (cinquenta por cento) $ 290.850,38 (Duzentos e noventa mil
oitocentos e cinquenta reais e trinta e oito centavos).

Respostas conforme solicitacao do Excelentissimo Dr Juiz de Direito da 52 vara civel
de Bauru.

Dr Marcelo Andrade Moreira

DATA: Bauru, 13 de julho de 2026

Luiz Gustavo Forti

CRECISP 157.791-F

Perito Judicial
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