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EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEXTA VARA CÍVEL 
COMARCA DE BAURU – ESTADO DE SÃO PAULO 
 
 
 
 

Processo nº 0011136-77.2020.8.26.0071 
 
 
 
 

 
JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e 

compromissado nos autos de CLASSE – ASSUNTO: LIQUIDAÇÃO DE SENTENÇA 
PELO PROCEDIMENTO COMUM - RESCISÃO / RESOLUÇÃO que FILIPE ABEL 
VIEIRA em relação à VITOR ANTONIO DOTA E OUTRO após a conclusão dos 
trabalhos de pesquisa, levantamentos e avaliações, vem mui respeitosamente 
apresentar seu LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 
 
 
Termos em que, 
P. Deferimento. 

 
 

Bauru, 18 de março de 2025. 

 
___________________________________ 

JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS 
Engenheiro Civil CREA 0600574853 
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O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado 
de um imóvel residencial localizado à Rua Waldemar G. Ferreira  nº 3-27, Vila Industrial, 
Bauru/SP. 

 
3. METODOLOGIA 
 

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 – Avaliações 
de Imóveis Urbanos e com a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE /SP – 
2005, adotaremos o método comparativo direto de dados de mercado, para o 
terreno e o método do custo de reprodução para a construção e usaremos 
fatores de homogeneização para reduzir ao mesmo denominador, ajustando as 
diferenças de tamanho, qualidade, localização, época de transação ou de oferta, estado 
de conservação, etc. com as ofertas comparadas. 
 
 
4. PRINCÍPIOS E RESSALVAS 
 

4.1 O presente laudo apresenta todas as condições limitativas 
impostas pela metodologia empregada, que afetam as análises, opiniões e suas 
conclusões; 

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

 
4.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada 

e o laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser o próprio avaliador, preparou as 
análises e as respectivas conclusões; 

 
4.4 A titulação do imóvel não foi examinada, sendo considerada 

perfeita e livre de qualquer ônus ou gravame. 
 
 

5. DATA DA VISTORIA = 14 de março de 2025 
 

5.1 No dia combinado às 14:00 horas, compareci no imóvel na 
companhia da inquilina do imóvel localizado ao lado do vistoriado pois o mesmo se 
encontrava fechado há muito tempo, conforme declarações dela. O imóvel vistoriado a 
inquilina nos informou que é idêntico e são geminados. 

 
Portanto iniciamos os trabalhos de vistoria e tiramos fotos para 

melhor interpretar o imóvel vistoriado. 
 
 
 

1. OBJETIVO: 

2.VALOR FINAL ENCONTRADO:R$130.000,00 (cento e trinta mil reais)  
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6. MÉTODO DE AVALIAÇÃO ADOTADO 
 
6.1. Método evolutivo 
 

Conforme item 8.2.4 – Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 
2004, a composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 
conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de 
reprodução das benfeitorias devidamente depreciado, ou seja: 
 
VA = (VT + VC)  
Onde: 

VA = valor da avaliação do imóvel, em reais. 
VT = valor do terreno, em reais. 
VC = valor da construção, em reais. 
 
6.2. Aplicada ao terreno 

O método mais recomendável para avaliação de terrenos urbanos 
é o “MÉTODO 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 comparáveis, constituintes da amostra.  

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

O método comparativo consiste basicamente no tratamento 
estatísticos de dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imóveis similares e, 
portanto, comparáveis ao imóvel avaliando. 

A operacionalização do método comparativo se desenvolve com 
base nos valores dos imóveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente 
“homogeneizados”. A “homogeneização” é um processo pelo qual, os valores 
pesquisados, são transformados de modo a serem corrigidos as “diferenças” entre eles 
e o imóvel avaliando; de sorte que, procura-se determinar, a partir de banco de dados 
coletados, uma base média de preço que seria aplicável ao imóvel avaliando. 

Considerando que o trabalho de avaliação será desenvolvido 
através de metodologia adequada e que serão atendidos os requisitos prescritos em 
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade das 
fontes de informações, sua atualidade, semelhança com o imóvel avaliando, tratamento 
estatístico dos elementos e homogeneização dos dados, pode-se considerar que a 
avaliação do terreno apresenta nível 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 confiança de 30% para mais e para menos. O resultado desse cálculo representa o 
valor unitário de terreno (Vu). 

 
Vu = Ms  
Vu  = Valor unitário do terreno, R$/m² 
O valor do terreno será calculado segundo a expressão: 
VT = Vu x AT  
VT = valor do terreno em R$ 
AT = área do terreno em (m²) 
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6.3. Aplicada à benfeitoria 
 
Para o cálculo do valor de reprodução da benfeitoria (VB), será 

usada a tabela do Boletim Econômico – Ref. Fevereiro de 2025 - (CUB – Padrão R8N), 
publicada mensalmente pelo Sinduscon / Sp; 
 
Sobre o valor (CUB) serão aplicados os seguintes fatores: 
 
FOC = Fator de depreciação da Construção. 

 
Para depreciação da construção será 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 conservação e a vida útil da construção. 

O valor da benfeitoria (VB) será calculado pela seguinte expressão: 
VB = CUB x  Ac x FOC  (valor em reais). 
Onde: 
 
VB = valor da benfeitoria (em reais).    
CUB= Custo Unitário Construção – R8N (R$/m²).  
AC = Área construída, (em m²).    
FOC = Fator de depreciação da construção.   
 
 
7. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL   
 
Figura 1 – Local do imóvel (Fonte Google) 

 
 
 
 
 
7.1 Do logradouro  

O logradouro onde se situa o imóvel, é uma rua de grande 
movimento. É dotado de toda infraestrutura urbana, pavimentado e servido por 
coletivos.  
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7.2 Do imóvel 
O imóvel consta de uma residência geminada familiar, com uma 

varanda aberta e coberta na frente com telhas de fibrocimento. Tem dois quartos, sala, 
cozinha, lavanderia e banheiro, coberta com telhas de barro, os pisos são de cerâmica 
e o forro de laje inclinada. Na cozinha e banheiro as paredes são revestidas com azulejos 
até o teto 

Consta na matrícula de nº 69.398, registrada no 1º Cartório de 
Registro de Imóveis de Bauru e na Prefeitura Municipal de Bauru está cadastrada como 
Setor 5, Quadra 88, lote 15. 
 
7.3 Quadro de áreas 

 
O terreno onde se assenta o imóvel identificado é regular, e tem 

6,25 metros de frente para a rua Waldemar G. Ferreira, igual metragem de fundos, 
20,00 metros de cada lado encerrando uma total de 125,00 m2. 

 
O imóvel tem uma área construída de 60,00m2 conforme medição 

no local. 
 
7.4 Relatório fotográfico no local do imóvel geminado de nº 3-29 
 

  
Foto 01. Vista da Fachada do imóvel 
fechado ao lado esquerdo e de nº 3-
29 do lado direito 
 

Foto 02. Vista externa da lateral dos 
quartos 

  
Foto 03. Vista da cozinha 
 

Foto 04. Vista da sala 

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

 0
01

11
36

-7
7.

20
20

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

ul
v5

Q
F

A
O

.
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

 C
A

R
LO

S
 D

A
 C

U
N

H
A

 B
A

S
TO

S
 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

8/
03

/2
02

5 
às

 0
6:

38
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
25

70
08

68
69

5 
   

 .

fls. 286



JOSÉ  CARLOS  DA  CUNHA  BASTOS  
                                                  Engenheiro Civil  - CREA 0600574853 

 
 

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

 

  
Foto 05. Vista do banheiro 
 

Foto 06. Vista do corredor dos quartos 

  
Foto 07. Vista de outro quarto 
 

Foto 08. Vista da laje do quarto com 
umidade 

  
Foto 09. Vista do quarto dos fundos 
 

Foto 10. Vista da laje com infiltrações 

  
Foto 11. Vista do piso de cerâmica Foto 12. Vista da lavanderia 
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8. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
8.1 TERRENO 
 
O cálculo do valor do terreno é baseado na fórmula: 
VT =  A x Ms x Ff x Fp x Fe x Ft 
VT =  Valor do Terreno 
A   =  Área do terreno 
Ms = Média saneada de valores unitário de terreno pesquisado, sendo considerado o 
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliárias) 
Ff= Fator de frente 
Fp= Fator de profundidade 
Fe= Fator de esquina (não se aplica) 
Ft = Fator de topografia  
 
Grupo I – 2ª Zona – Residencial horizontal médio 
 
Frente de referência = Fr= 10,00m 
 
Profundidade mínima/máxima = 20,00 / 40,00 m 
                                 0,20         
Ff = Fator de frente ou testada = (Fé/Fr) = (6,25/10,00)   = 0,91 
(limitada ao dobro da testada de referência= 2x10=20) 
              0,50      
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi)  = 1,00 
(a profundidade equivalente está dentro do intervalo de 20 a 40 m recomendada para 
a 2ª zona considerada) 
 
Ms = Média saneada de valores unitário de terreno pesquisado, sendo considerado o 
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobiliárias) 
 
VT =  A x Ms x Ff x Fp x Fe x Ft 
VT = 125,00 x R$700,00 x 0,91 x 1,00 x 1,00 x 1,00= 
VT = R$79.625,00  

 
8.2 BENFEITORIAS 

O valor do imóvel, se compõem 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 1. – 
GRUPO 2 – CASA RESIDENCIAL – 1.2.3 Padrão Economico, conforme tabela do IBAPE, 
0,786 x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON – Sindicato da Industria da Construção 
Civil do Estado de São Paulo, R8-N = R$ 2.046,06(com data base de Fevereiro de 2025). 

Portanto, estes preços acima referem-se a construções novas, razão 
pelo qual foi necessário aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciação 
correspondente à idade aparente da construção             
 
Fd =  Fator de depreciação das construções em função da idade e do uso do  usando a 
formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 
n = 20 anos (idade aparente) 
Estado de conservação fator g= reparos importantes.  
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Fd= R + K x (1-R) onde  
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na tabela 
1, sendo idade real em % de vida= 20 anos / 70 anos (vida útil previsível) = 20/70= 0,285 
K= coeficiente de Ross – Heidecke, encontrado na tabela 2, = 0,389 
Fd= 0,20+ 0,389 x (1-0,20) 
Fd= 0,5112 
Portanto:                                             
VB = 60,00 m2 x R$2.046,06/m2 x0,786 x 0,5112=  
VB = R$ 49.326,00  
 

8.3 VALOR DA AVALIAÇÃO DO TERRENO E DA CONSTRUÇÃO 
VA = VT + VC =  
Onde: 
VT = Valor do Terreno 
VC= Valor da Construção  
Portanto: 
VA = R$ 79.625,00 + R$ 49.326,00=  
VA = R$ 128.951,00 arredondando-se para R$130.000,00 
 
 
9. CONCLUSÃO: 
 

Portanto, O JUSTO VALOR DE MERCADO, utilizando-se o método 
direto comparativo de dados de mercado para o terreno e pelo método de reprodução 
da construção, para as benfeitorias, para os dois imóveis vistoriados, conforme tabela 
abaixo, totalizou um valor de R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais). Válido 
para o mês de Fevereiro de 2025. 
 

 
10. ENCERRAMENTO: 
 

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o 
presente LAUDO que se compõe de 09(nove) folhas, mais os anexos, e esta, datada e 
assinada digitalmente por certificado digital pelo Perito. 
 
 
Bauru, 18 de março de 2025. 

 
__________________________________ 
JOSÉ CARLOS DA CUNHA BASTOS 
Engenheiro Civil   -   CREA 0600574853 
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Anexos: 
01 – Boletim Econômico – Fevereiro de 2025 – Sinduscon/SP. 
02 - Tabela Hoss – Heidecke – Fator K  
03 - Tabela 01 – Vida útil e valor residual. 
04 - Tabela de coeficientes – Base R8N. 
05 -  Grupos de Zonas residenciais. 
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ANEXO 01 – Boletim Econômico – Fevereiro de 2025 – Sinduscon/SP. 
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Anexo 02 - Tabela Hoss – Heidecke – Fator K  
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ANEXO 03 - Tabela 01 – Vida útil e valor residual. 
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ANEXO 04 - Tabela de coeficientes – Base R8N. 
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ANEXO 05 – Grupos de Zonas Residenciais 
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Anexo 06 – Matrícula 
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