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EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEGUNDA VARA CIVEL
COMARCA DE BAURU — ESTADO DE SAO PAULO

Processo n° 0000676-60.2022.8.26.0071

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e
compromissado nos autos de Cumprimento de Sentenca - Pagamento que
GUSTAVO MOREIRA DA CUNHA em relacio a JAFD EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. E OUTRO vem mui respeitosamente, apresentar, dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusoes,
expressas no seguinte LAUDO.

Termos em que,
P. Deferimento.

Bauru, 20 de outubro de 2025.
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1. OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo determinar O JUSTO VALOR DE MERCADO de um
apartamento residencial, localizado a Avenida Adélia José Jorge n° 4-200, Lote 11 da
Quadra AA no Condominio Residencial ALPHAVILLE BAURU - Bauru - SP

2.VALOR FINAL ENCONTRADO: R$780.000,00 (setecentos e oitenta mil
reais)

3. METODOLOGIA

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 — AvaliacGes de Imdveis Urbanos
e com a Norma para Avaliacao de Imoéveis Urbanos IBAPE /SP — 2005, adotaremos o
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, e usaremos fatores de
homogeneizacao para reduzir ao mesmo denominador, ajustando as diferencas de
tamanho, qualidade, localizacao, época de transacdo ou de oferta, estado de
conservagao, etc. com as ofertas comparadas.

4. PRINCIPIOS E RESSALVAS

4.1 O presente laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas conclusodes;

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 nao ser o proprio avaliador, preparou as analises e as
respectivas conclusoes;

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

5. DATA DA VISTORIA = 17 de outubro de 2025

5.1 No dia combinado, compareci ao local determinado, onde nenhuma das partes
compareceram. Foi colhido fotos do imdvel para uma melhor avaliacdo do mesmo.

6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 Do logradouro

O logradouro onde se situa o imdvel avaliando, € uma rua de pequeno movimento de

veiculos, situada num condominio residencial fechado. E dotado de toda infraestrutura
urbana, servido por coletivos, com pavimentacao asfaltica e portaria 24 horas.
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6.2 Do imoével
O terreno esta localizado em meio de quadra, tem aclive para os fundos. E em pequeno
declive na frente

6.3 Quadro de areas

O terreno tem 523,54 m2 de area total, sendo 20,51 m mais 2,32m em curva de raio
de 9,00 m de frente para a rua Alcy Ozias Garcia (25) e 12,00 m de fundos, sendo
30,00 m do lado esquerdo confrontando com o lote 10 e 31,61 m do lado direito na
divisa com o equipamento urbano, conforme matricula n© 107.084 do 1° CRI de Bauru
SP.
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7ura 1. Mapa da quadra AA, lote 11. (Fonte: Alphaville)
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7. RELATORIO FOTOGRAFICO

17 de out. de 2025, 13:59:20

Foto 01 = Vista da portaria do condominio | Foto 02 = Vista do lote
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17 de out. de 2025, 13:59:32

Foto 03 = Vista da guia em frente ao lote Foto 04 ‘ Vista da lateral direita do
terreno com muro de fechamento do

amento urbano do condominio

t: de 2025, 13:59:47

Foto 05 = Vista do fundo do terren com | Foto 06 = Vista da placa de ientificagﬁo

muro de fechamento do rreno na frente do lote

17 de out. de 2025, 14:00:27 17 de out. de 2025, 14:00:41

Foto 07 = Vista da divisa do terreno com Foto 08 = Vista da divisa
a area do Equipamento urbano do
condominio
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p ‘ 17 de out. de 2025, 14:01:24 e Y17 deout de é025, 14102:07

Foto 09 = Vista da rua em frente ao lote Foto 10 = Vist da divisa nos fundos

i 17 de out. 2025, 14:02:15 17 de out. de 2025, 1

Foto 11 = Vista o lote os fundos ara a Foto 12 = Vista
frente condominio

da entrada do

8. AVALIACAO DO IMOVEL:

8. METODO DE AVALIAGAO

O valor do imodvel avaliando consta da parte relativa ao terreno, conforme estabelece
a metodologia recomendada pela NBR 14653 — 2004:

8.1. METODO EVOLUTIVO

Conforme item 8.2.4 — Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 2004, a composicdo do
valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de métodos, a
partir do valor do terreno, ou seja:

VA = (VT)

Onde:

VA = valor da avaliagdo do imdvel, em reais.
VT = valor do terreno, em reais.
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8.1.2. APLICADA AO TERRENO

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 identificacdes com o bem avaliando, o que, na maior parte das vezes
isto ndo 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.

Considerando que o trabalho de avaliagcdo sera desenvolvido através de metodologia
adequada e que serao atendidos os requisitos prescritos em Normas Técnicas, quanto
a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade das fontes de informagdes, sua
atualidade, semelhanga com o imdvel avaliando, tratamento estatistico dos elementos
e homogeneizagao 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 confianca de
30% para mais e para menos. O resultado desse calculo representa o valor unitario de
terreno (Vu).

VU=Ms

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

O valor do terreno sera calculado segundo a expressao:
Vr=VuxAr

V1 = valor do terreno em R$

At = area do terreno em (m?2)

9. AVALIACAO DO IMOVEL

9.1 TERRENO

O calculo do valor do terreno é baseado na formula:

VT = AxMsx FfxFpxFexFt

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)
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Ft = Fator de topografia
Grupo I — 32 Zona — Residencial Alto
Frente de referéncia = Fr= 15,00m
0,15

Ff = Fator de frente ou testada = (Fé/Fr) = (16,50/15,00) = 1,014
(limitada ao dobro da testada de referéncia= 2x15=30)
Testada média calculada= (21,00+12,00):2=16,50m

0,50
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi) = 1,00
(a profundidade equivalente esta dentro do intervalo de 30 a 60 m recomendada
para a 32 zona residencial alto considerada na tabela IBAPE SP)

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

VT = AxMsx FfxFpxFexFt

VT = 523,54 x R$1.467,00 x 1,014 x 1,00 x 1,00 x 1,00=

VT = R$778.785,00 arredondando-se para R$780.000,00
VT = R$780.000,00

10. CONCLUSAO:

De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 — Avaliagbes de Iméveis Urbanos e com
a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE /SP — 2005, adotado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, aplicando o método comparativo
direto de dados de mercado, para o terreno obteve-se um valor de R$ 780.000,00
portanto, analisando o mercado imobiliario local, concluimos que o imdvel em questao,
esta avaliado em R$780.000,00 (setecentos e oitenta mil reais). Valido para

Outubro de 2025.

11. ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o presente LAUDO que se
compOe de 7(sete) folhas mais os anexos, e esta, datada e assinada digitalmente pelo

Perito.

Bauru, 16 de setembro de 2025

¥
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ANEXO 01 — Pesquisa de mercado em imobiliarias

Método comparativo de dados de mercado:
Pesquisa de mercado para terrenos no mesmo Condominio Alphaville

1) Terreno Alphaville — 454,00 m2
Oferta: R$ 549.000,00
Valor por m2: 1.209,00

Informante: Concreto Imdveis Av. Getulio Vargas n® 22-50, Bauru SP fone 2106-2500
https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Condominio/Alphaville/107981

2) Terreno Alphaville — 771,49 m2
Oferta: R$ 1.200.000,00
Valor por m2: 1.555,00

Informante: Concreto Imdveis Av. Getulio Vargas n° 22-50, Bauru SP fone 2106-2500
https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Condominio/Alphaville/107523

3) Terreno Alphaville — 503,84 m2
Oferta: R$ 750.000,00
Valor por m2: 1.488,00

Informante: Concreto Imdveis Av. Getulio Vargas n® 22-50, Bauru SP fone 2106-2500
https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Condominio/Alphaville/107428

4) Terreno Alphaville — 468,00 m2

Oferta: R$ 649.000,00

Valor por m2: 1.387,00

Informante: Concreto Imdveis Av. Getulio Vargas n® 22-50, Bauru SP fone 2106-2500

https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Condominio/Alphaville/106
623

5) Terreno Alphaville — 451,00 m2

Oferta: R$ 654.000,00

Valor por m2: 1.450,00

Informante: Concreto Imdveis Av. Getllio Vargas n° 22-50, Bauru SP fone 2106-
2500

https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Condominio/Alphaville/105635

6) Terreno Alphaville — 451,00 m2

Oferta: R$ 588.000,00

Valor por m2: 1.248,00

Informante: Moraes Imobiliaria Rua Alberto Segalla, 1162 - Bauru/SP fone 3321-
7000

https://www.moraesimobiliaria.com.br/imovel/terreno-bauru-471-m/TE0833-
MPI?from=sale

7) Terreno Alphaville — 451,00 m2
Oferta: R$ 677.000,00
Valor por m2: 1.500,00
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Informante: Moraes Imobiliaria Rua Alberto Segalla, 1162 - Bauru/SP fone 3321-
7000

https://www.moraesimobiliaria.com.br/imovel/terreno-bauru-451-m/TE0835-MPI?from=sale

8) Terreno Alphaville — 461,18 m2

Oferta: R$ 646.000,00

Valor por m2: 1.401,00

Informante: Moraes Imobiliaria Rua Alberto Segalla, 1162 - Bauru/SP fone 3321-
7000

https://www.moraesimobiliaria.com.br/imovel/terreno-bauru-451-m/TE0857-
MPI?from=sale

9) Terreno Alphaville — 471,00 m2

Oferta: R$ 588.000,00

Valor por m2: 1.248,00

Informante: Moraes Imobiliaria Rua Alberto Segalla, 1162 - Bauru/SP fone 3321-
7000

https://www.moraesimobiliaria.com.br/imovel/terreno-bauru-471-m/TE0833-
MPI?from=sale

Quadro matriz

Amostra |Dados Dados
iniciais Matriz dos fatores Finais
(R$) Ef Ft Fa Fe (R$)
X1 1.209,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.148,00
X2 1.555,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.477,00
X3 1.488,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.413,00
X4 1.387,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.317,00
X5 1.450,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.377,00
X6 1.248,00 | 0,95| 1,00 1,00 1,00 1.185,00
X7 1.500,00 |0,95| 1,00 1,00 1,00 1.425,00
X8 1.401,00 | 0,95 | 1,00 1,00 1,00 1.330,00
X9 1.248,00 | 0,95 | 1,00 1,00 1,00 1.185,00

Tem-se assim os valores homogeneizados:
Valor médio das ofertas pesquisadas: R$13.174,00 / 9 = R$ 1.464,00

+ 30 % = R$ 1.903,00
- 30 % = R$ 1.024,00

Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imovel esta fora do desvio e
todas serao consideradas. Portanto a média saneada é:
Ms = R$ 1.467,00 (media saneada pesquisada)
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DrECaleceaae Cilculo de Atualizagdo Monetéria

Indicas & Caleulos na Web

Descri¢ao do calculo

Valor Nominal

Indexador e metodologia de calculo
Periodo da corregao

Fator de corregdo do periodo
Percentual correspondente
Valor corrigido para 01/03/2026
Sub Total

Valor total

Dados basicos informados para calculo

R$ 780.000,00

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més cheio.

Outubro/2025 a Margo/2026

Dados calculados
151 dias
151 dias

=

=

=)

Retornar Imprimir

1,016796
1,679567 %
R$ 793.100,62
RS 793.100,62
RS$ 793.100,62
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