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® Senhora Juiz de Direito, ANA
o 112 ), CARLA CRISCIONE DOS SANTOS
ara da Familia e Sucessoes, Comarca de Bauru, estado de Sao PaL’xl(cjf

' Processo numero:
Acgao:

Requerente:
Requerido:

Perito:

0011261-16.2018.8.26.0071

Carta Precatoria Civel — Diligéncias
lara Santos do Prado

El6i Oscar do Prado

Thiago Cappia de Carvalho

., hiago Cappia de Carvalho, perito deste juizo, devidamente qualificado nos

~ autos processuais, vem respeitosamente perante a presenca de V. Exa,

juntar o Laudo técnico aos autos deste processo

Bauru, 26 de janeiro de 2019
Termos em que,

Pede deferimento.

( Grvedbo
%%ppia dcaééAarva!ho
Perito Judicial

Conpej/SP 02.00.2219
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La ; -
udo Técnico de Pericia Judicial, ne 001 1261-16.2018.8.26.0071

e Avaliagao técnica

A Aos dez de agosto de dois mil e dezoito, o Perito THIAGO
= CARVALHO, foi nomeado pela Juiza DE DIREITO DRs

CRISCIONE DOS SANTOS, DA 12
BAURU-SP, ESTADO pE SAO
honestidade, lealdade e disciplina,
acao judicial n° ”001 1261-16.2018.

ANA CARLA
VARA DA FAMILIA E SUCESSOES, COMARCA DE

PAULO, para desempenhar as suas fungdes com

visando esclarecer duvidas referentes aos autos da
8.26.0071",

2. Histérico

Aos dezessete de agosto de dois mil e dezoito, o Perito acima

designado analisou os autos da agao judicial n? 0011261-16.2018.8.26.0071, processo

digital do cartério da 12 e 32 Varas da Familia e das Sucessoes, Comarca de Bauru,

Estado de Sdo Paulo. Aos vinte e oito de agosto de dois mil e dezoito, protocolou as
peticbes de aceite para nomeagéo da Pericia Judicial.

No dia quinze de dezembro de dois mil e dezoito foi realizada
a diligéncia de vistoria e medigao no do imével tipo prédio residencial, sob o nimero 28-

42, da rua Alto Jurué, do Jardim Vania Maria, com area registrada em matricula
(matricula n® 93.455) de 206,79m? em Bauru/SP de propriedade de Eléi Oscar do
Prado, junto a Oficial de justi¢a da jurisdi¢éo, o senhor Claudio Zaitum Gomes e o perito
Engenheiro Civil José Daniel Ribeiro Scudeletti. Diligéncia iniciada as 09:30hs e
conclulda 11:15 hs; Toda a Medigéo do apartamento de objeto da pericia foi realizada

no momento da diligéncia. Nao foram fornecidas imagens ou planta do imével por parte
do proprietério.

Vlsite nosso site - www,peritossa.com.br
Lngenhelros especlallzados em Perlclas

14:28 , sob 0 numero WBRU1S
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Trata- iaga imao
se de avaliagdo do imével tipo prédio residencial, sob o

numero 28-42, da :
6. : rua Alto Jurua, do Jardim Vania Maria, com area registrad
matricula (matricula n® 93.455) de 206,79m? ( ' egistrada em

constante também em registro de IPTU),

em Bauru/SP. As medi a i
edidas s&o confirmadas por medi¢des in-loco e, analisad
base nos dados obtidos. ‘ e

Pavimento superior

Deposito

Varanda
%
wcC

Pavimento térreo

Churrasqueira @ Cozinha Depésito
(coberto) externa S
coberto) \
UWC
Garagem
88 )
wC i
Suite Quarto Cozinha
N Lavatério
izl &

Sanitario
e

e |

Jardim Sala de estar
uarto  finverno

Image

Sala / Refeitério

Garagem /
Area de comércio

m 01— detalhe de planta do imével periciado
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Imagem 02 — detalhe de imével, imagem feita com Drone (imével circundado por linha

vermelha destacada)

4. Equipamentos utilizados

01 Camera digital Nikon Coolpix P520, 42x zoom, 18 MPixel
01  Drone Phanton Il Standart

01  Trena de ago 5m, Vonder
01  Trena 50m, Vonder

Dos exames

Avaliagdo do imével tipo prédio residencial, sob o nimero 28-
42, da rua Alto Jurua, do Jardim Vania Maria, com é&rea registrada em matricula

(matricula n® 93.455) de 206,79m? (constante também em registro de IPTU), em
Bauru/SP.
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6. Metodologia de avaliagao

Para a realizagdo do presente trabalho utilizou-se para
avaliagdo do terreno o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,

que permite a determinag&o do valor levando em consideragéo as diversas tendéncias
e flutuagoes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagées e

tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e
utilizado para a avaliagao de iméveis.

Neste método, a determinagao do valor do imével avaliando
resulta da comparagao deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas

e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de
homogeneizagao normatizadas.

Para a realizagido do presente trabalho foi executada a

medicdo dos ambientes pertencentes ao imovel; avaliagéo visual e técnica referente ao
imovel.

7. Localizacao

a. Bauru

Bauru é um municipio brasileiro do interior do estado de Sao

Paulo, sendo o municipio mais populoso do Centro-Oeste paulista. Pertence a

Mesorregiao e Microrregiao de Bauru, localizan

do-se a noroeste da capital do estado,
distand

o desta cerca de 326 km. Ocupa uma area de 673,488 km?, sendo que 68,9769

km? estdo em perimetro urbano e 0s 604,51 km? restantes constituem a zona rural. Em
2018 sua populagéo foi estimada pelo IBGE em 374 272 habitantes, sendo o 18% mais

populoso de Séo Paulo.

A sede tem uma temperatura media anual de 22,6 °C e na
vegetagao original do municipio predomina o cerrado. Com 98,5% de seus habitantes
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i do neé YAty
VIV?: OOWi Zo?a L.”bana, 0 municipio contava em 2009 com 149 estabelecimentos de
saude. O seu Indice de Desenvolvimento Humano (IDH) é de 0,801, considerando-se
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assim como i e 1

3 e muito elevado em relagéo ao pais, sendo o 20° maior do estado. Véarias
ovias li i icipi i

ro gam Bauru a diversos municipios paulistas, tais como a Marechal Rondon, a
mandal a ibei Ari 5

Comandante Joao Ribeiro de Barros, a Cesario José de Carvalho e a Engenheiro Joao

Batista Cabral Renno, sendo que o municipio encontra-se no meio de um importante
entroncamento aéreo, rodoviario e ferroviario.

Bauru foi fundada em 1896, sendo que a Marcha para o
Oeste, impulsionada pelo governo de Getulio Vargas como incentivo ao progresso e a
ocupagao da regido central do Brasil, foi um importante fator de incremento populacional
para a regido. No comego do século XX o municipio comegou a ganhar infraestrutura e

a populagdo aumentou com a chegada da ferrovia e, mais tarde, das rodovias.

O café
ganhou f

orga no municipio no inicio do século, porém se desvalorizou € aos poucos
Bauru se industrializou, sendo que, a industria foi a principal responsavel pela

urbanizagao do municipio e hoje é, juntamente com o setor terciario, a principal fonte de

maior PIB brasileiro. No
campo ganhou forca apos a década de 1950 a cana-de-aglcar.

renda municipal, fazendo com que o municipio tenha o 682

Além da importancia econémica ainda € um importante centro

cultural de sua regido. O Jardim Botanico Municipal e o Horto Florestal de Bauru

configuram-se como grandes areas de preservagao ambiental, enquanto que o Teatro

Municipal de Bauru "Celina Lourdes Alves Neves", o Gentro
Automével Clube de Bauru sao r

Cultural de Bauru e 0

elevantes pontos de visitagao localizados na zona

urbana, além dos projetos € eventos culturais realizados pela Secretaria Municipal de

Cultura, 6rgéo responsavel por projetar a vida cultural bauruense.

visite nosso site - www.peritossa.com.br
Engenheiros especializados em Pericias
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Imagem 03 - Localizagao da cidade, destaque com o imdvel avaliado

b. Bairro

expansao da
final do século XX.
Os bairros hoje ja possuem infra-estrutura basica,

de 6nibus, escolas, acesso as redes p

local.
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Tanto o jardim Vania Maria, quanto 0s proximos, séo parte da

cidade, muito influenciada pelo rapido crescimento industrial da cida

Ublicas de agua, esgoto, telefonia e comércio
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)

ww,peritossa.com.br

visite nosso site - W L
dos em Pericias

Engenheiros especializa




Q
™
S

-
fl
l'l;l‘l 'S Thiago Cappia de Carvalho

¥
Conpej/SP 02.00.2219 Pégina 8 de 29 !

22

e ,
e Vit z |l
o2 Supermercados Pandlso e 2 JARDIM z 7
W T ¥ PETROPOLIS» VILA BOM JE %
B\ < Alnmeda Hadis R ) 2
Q ¢ R Carr >
x“.‘( Alamedi Maecurlo ¥ L2 locy, g
Alnriedn Morte :’ . ¢ Z ’ ] <
PARQUE SANTA ¥ L__VILA LEMOS =g
EDWIGES b e S
AamedaPhilo 3 BUBe i & 3 VILA SEABR, 5
b et ] “TJJARDIM T 38
; 3 it VA"l“d,lA MARIA 3 i, g%
E e FUBOTE -' Sie
L N #. 5 © / VALE DO IGAF S5
i VILA BECHELI &8
% JARDIM SANTA s §¢
% EDWIRGES oy [t 2%
%%, JARDIM GERSON g e
__—JFRANCA N Cartgg 88
% s oheto e Morciiey S
Av. Pinhelre Map data ©2019 Goog a%

1261-

Imagem 04 - Detalhe de bairro
8. Dos exames

Ao inicio da pericia, apés identificados os presentes, solicitou-
se o IPTU para conferéncia dos dados constantes em matricula.
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Apds a identificagao confirmada, foram feitas as

conferéncias de medidas. A planta e/ou projeto foram solicitados, mas nao foram
disponibilizados.

a. Medidas

Foram realizadas as medigoes das areas da casa, de modo a

confirmar suas medidas.

Ambiente
Garagem / comércio
Lavabo 1

Sala / Refeitério Pentagono irregular 4,50J
Area de escadas Retangular

22,40
Sala de Estar Retangular 23,08]
6,70

1,33]
Retangular 1,33\

Forma Geométrica
Retangular

Areas (m?) ‘
25,48
2,85

Retangular

Jardim de Inverno Retangular

Sanitario interno Retangular

Lavatorio interno
Hall cozinha
Quarto 1

Suite

WC suite

WC social

Quarto 2

Cozinha

Retangular 1,61]
Retangular 12,20 \
Retangular 12,40 \
Retangular 6&]
Retangular 4,73J

Retangular 12,&]

Retangular 13,:@
Corredor interno Retangular 7,23]
WC externo

Retangular 2,33\
Retangular 8,58

Deposito externo

WC 12 pavimento Retangular 3,15

Deposito 12 pavimento Retangular 10,13
Cozinha externa Irregular 13,31

10,42
Churrasqueira coberta (drea ndo computavel) 17,82
Area encontrada computavel 205,37

206,79

Varanda 12 pavimento Irregular

Area matricula:

Esta diferenga é devido a possiveis variagdes em
consideragoes construtivas, possivelmente nos fundos, com as areas cobertas e
projegdes de paredes. Para efeito de célculo de valores, as quantidades consideradas
atribufdas serdo as encontradas em matricula, dada a diferenga menor de 1% entre @
encontrada e a oficializada.

visite nosso site - www. peritossa.com.br PERITOS m
Engenheiros especializados em Pericias
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(@]

biente, com paredes em alvenaria,

is. Janela metélica e porta de

escascamento de paredes indicando presenga de umidade na

Sala / Refeitério: Ambiente com paredes em alvenaria, piso
ceramico, alguns armarios, de formato irregular. Paredes pintadas, laje no teto. Acesso
por porta tipo “escamoteédvel — camarao”, em PVC. Janela na parte superior. lluminagao

e ventilacao deficitaria. Descascamento de revestimento em paredes indicando
presenca de umidade em paredes.

Area de escadas: Ambiente de interligag@o da entrada com o
restante da casa. Apresenta diferentes niveis, pois eleva de posicao inferior (garagem)

para nivel do restante da casa. Paredes em alvenaria, pintadas, teto em laje.

Sala de Estar: Ambiente com paredes em alvenaria, piso
ceramico, laje. Janelas em madeira, porta em madeira de acesso a garagem (com

escadas). Pintura bastante danificada pela presenga de umidade (possivelmente em
laje).

Jardim de Inverno: Pequeno ambiente, com paredes em
alvenaria, piso ceramico, cobertura com estrutura metélica e tela, para iluminagao e
ventilagao.

Sanitario interno: Pequeno ambiente, com paredes em
alvenaria, piso ceramico, domus para iluminagdo e ventilagao, lougas ceramicas

brancas. Porta de acesso em madeira. Apresenta indicios de umidade na alvenaria.

Lavatério interno: Pequeno ambiente, com paredes em
alvenaria, piso ceramico, laje, granito com

posto com louga ceramica branca e metais.
Ambiente integrado, sem portas ou divisérias.

visite nosso site - www.peritossa.con‘v.br PERITOS m
Engenheiros especializados em Pericias
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H inha: i igaga
> all da cozinha: Ambiente de ligagao entre diversos
cémodos, com paredes em alvenaria, piso ceramico, laje.

Quarto 01: Ambiente com paredes em alvenaria, piso

ceramico, laje, armarios integrados. Janela metalica e porta de acesso em madeira.
Indicios de umidade na alvenaria.

Suite: Ambiente com paredes em alvenaria, piso ceramico,
laje, armarios integrados. Janela metélica e porta de acesso em madeira. Indicios de
umidade na alvenaria. Acesso ao banheiro da suite.

WC da Suite: Ambiente com paredes em alvenaria revestidas

em ceramica, piso ceramico, laje, granito, lougas ceramicas brancas e metais. Janela
metélica e porta de acesso em madeira.

WC Social: Ambiente com paredes em alvenaria revestidas

em ceramica, piso ceramico, laje, lougas cerdmicas brancas e metais. Janela metalica
e porta de acesso em madeira.

Quarto 02: Ambiente com paredes em alvenaria, piso

ceramico, laje, armérios integrados. Janela metdlica e porta de acesso em madeira.
Indicios de umidade na alvenaria.

Cozinha: Ambiente com paredes em alvenaria revestidas em

ceramica, piso ceramico, laje, granito em tonalidade escura e metais. Janela metélica e
porta de acesso em madeira.

Corredor interno: Ambiente de interligagao, com paredes em
alvenaria, piso ceramico, laje e armarios.

Deposito externo (térreo): Ambiente com paredes em

alvenaria, piso ceramico, laje. Presenca de umidade nas paredes. Janelas metalicas,

com portas em madeira.

WC externo (térreo): Ambiente com paredes em alvenaria

revestidas em ceramica, piso ceramico, laje, lougas ceramicas brancas e metais. Janela

metalica e porta de acesso em madeira.

Cozinha externa: Ambiente aberto, com paredes em alvenaria
ao fundo (pequena area revestida na parede com ceramica sob bancada em granito).

visite nosso site - www.peritossa.com.br PERITOS m
Engenheiros especializados em Pericias
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Area coberta e proteq
gida por toldo p , :
laje no teto. plastico (com pequenas avarias). Piso ceramico e

C i %
o hurrasqueira (area néo computavel): Cercada por parede

alvenaria ao fundo e i
. na lateral. Churrasqueira em tijolos rusticos. Piso ceramico no
chéao e coberta por telhado ceramico

W ] :
: : C externo (12 pavimento): Ambiente com paredes em
alvenaria revestidas em ceramica, piso ceramico

; : laje, lougas ceramicas brancas e
metais. Janela metalica. Nao ha porta de acesso

Depésito externo (12 pavimento): Ambiente com paredes em

alvenaria, piso ceramico, laje. Presenca de umidade nas paredes. Janelas metalicas,
com portas em madeira.

Varanda (12 pavimento): Area cercada por gradil metélico.
Piso em revestimento ceramico. Acesso por escada metalica tipo “caracol”.

9. Parecer e impressoes

Avaliacdo do imével tipo prédio residencial, sob o
nimero 28-42, da rua Alto Jurua, do Jardim Vania Maria, com area registrada em
matricula (matricula n® 93.455) de 206,79m? (constante também em registro de IPTU),
em Bauru/SP. Acesso simples e facilitado para comércio regional, linhas de onibus.
Proximidade a industrias.

Trata-se de um imoével de boa construgdo, porém,
com poucas manutencoes preventivas atualmente. Facilmente é possivel observar

desgastes na pintura, oriundas de possiveis infiltragoes e umidade, aliadas a possiveis
infiltragoes pelo telhado. Apresenta alguns problemas de iluminagao e ventilagao, que
poderiam ser minimizados com a manutengao periddica do local.

10. Esclarecimentos

A pouca manutengao (falta de pintura, infiltragdes, pequenas
avarias) deprecia o valor global do imével, de modo que podera ter o seu valor venal em
possivel venda aumentado se apresentar melhores condigdes de habitabilidade.

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador afirmar
que:

Visite nosso site - www.peritossa.com.br PERITOS m
Engenheiros especializados em Pericias
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utilizado para
chegar ao valo
r de mercado, este i
; perito

avaliador chega a y
conclusao d

€ que o pres imé

. Se 2t ente i . ’

imobiliario para a venda no valor de movel esta avaliado dentro do mercado

R$ 380.000,00

(trezentos e oitenta mil reais)

fundamen
i tado nos valores comparativos locais, de acordo
e calculo apresentado nos anexos :
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Espero ter explorado e trazido aos autos as informagées
técnicas necessarias para conviccéo das partes e ag MM. Juiz, e assim coloco-me a
vossa inteira disposi¢édo para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o
presente laudo pericial, em 26 de janeiro de 2019.

. WBRU19700%¢5522
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E

MAPA DE LOCALIZAGAO (ITEM A)

Imagem 06 - Localizagdo da cidade, perante estado
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Imagem 07 - Detalhe de bairro, destacado a cidade
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VISTA AEREA (ITEM B)
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Imagem 10 - Detalhe de croqui com medidas
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FOTOGRAFIAS (ITEM D)
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Imagem 11 — detalhe de entrada da
casa, com materiais e equipamentos de
venda e cozinha

Imagem 12 — detalhe de “sala de
refeitorio”

~

Imagem 13— detalhe de “sala de

Imagem 14 — detalhe de pintura
refeitério”

desgastada em sala de refeitério

Imagem 15— detalhe de sala com
pintura destacada no teto

/ma_dem 16 — detalhe de sala de estar e
tv, interligadas
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Imagem 17 — detalhe de corredor para \
acesso aos quartos e banheiros

Image

: 111970044
6/01/2019 as 14:28 , sob 0 numero WBRU1870

m 18 — detalhe armario embutido
em um dos quartos
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informe o processo 0011261-16.2018.8.26.0071 e co

Imagem 19 — detalhe de janela em um
dos quartos, com a pintura e
impermeabilizagdo da base da parede
desgastados

Imagem 20 — detalhe de parede de suite,
com pintura desgastada pela umidade

‘ /agem 21— deta/hee armario

Imagem 22 — detalhe de canto de
embutido na suite

parede, com parede desgastada na suite
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Imagem 23 — detalhe de bancada e
banheiro de suite

Imagem 24 — detalhe de box e lougas na
suite

2 -~

Imagem 25 — detalhe de box, lougas e
metais no banheiro social

Imagem 26 — detalhe de bancada de
lavatdrio

e
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Imagem 27 — detalhe de parede desgastada em cozinha
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Imagem 30 — detalhe dos fundos, com
churrasqueira e garagem auxiliar

Imégem 31— deta
externa, junto a lavanderia

Imagem 32— detalhe de churrasqueira Imagem 33 — detalhe de parede lateral

(condensadora de ar condicionado,
instalado na suite)
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