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

COMARCA DE BAURU/SP. 

 

 

 

Processo: 0001480-62.2021.8.26.0071 

Ação: Cumprimento de Sentença 

 

 

1. DA AÇÃO 

 

  Trata-se de AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, a qual o 

Exequente CAVERSAN ADMINISTRADORA DE BENS PRÓPRIOS LTDA. 

move em relação aos Executados JESSIKA DA SILVA ME e Outros 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 do Exequente, 

conforme decisão as fls. 105 dos Autos. 
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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 

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 José Thiago, 

n.º 855, Jardim Panorama, melhor caracterizado na matrícula n.º 49.255 

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

cadastrado na Prefeitura Municipal de Botucatu sob n.º 13.0456.0016, 

melhor descrita no item 6 do presente laudo.  

   A vistoria objeto da presente ação foi agendada para o 

dia 22 de Agosto de 2022, com a presença dos Executados, já qualificados 

nos Autos. 

6. DA DESCRIÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

   O imóvel avaliando, conforme matrícula n.º 48.998, do 

2º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Botucatu/SP., trata-se 

de um terreno localizado na confluência das Ruas Grégorio Pedro Garcia, 

lado par com a Rua Jose Thiago, lado impa, distante 10,00 metros do 

alinhamento acima citado, com frente para a Rua José Thiago, no Jardim 

Panorama, 2º Subdistrito de Botucatu/SP., medindo 10,00 metros de 

frente e de fundos por 25,00 de cada lado, da frente aos fundos, 

confrontando pela frente com a citada Rua José Thiago, do lado direito de 

quem da rua olha para o imóvel com o lote n.º 9-D, do lado esquerdo com 
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o lote 9-B e nos fundos divide com o remanescente da área, encerrando 

uma área superficial de 250,00 metros quadrados, cadastrado na 

Prefeitura Municipal de Botucatu, sob n.º 13.0456.0016. 

   Foi constatado a existência de uma benfeitoria – galpão 

industrial, alvenaria em tijolos cerâmicos, cobertura com estrutura 

metálica e telhas metálicas, piso em concreto, com uma área construída 

de 110,00 metros quadrados, com uma idade aparente de 20 anos, sendo 

seu estado de conservação classificado como regular. 

Em relação aos melhoramentos públicos a mesma 

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

Pública e Rede de Telefonia. 

7. DO MÉTODO AVALIATÓRIO E NÍVEL DE RIGOR 

A metodologia aplicada foi através do método 

comparativo de dados de mercado com pesquisas de valores de terrenos e 

reedição das benfeitorias, CUB-R8N – R$ 1.908,33/m², aplicado o valor de 

R$ 988,51 – CUB reduzido em 0,518, galpão industrial mínimo, tudo 

conforme determinam a NBR – 14.653-2 da ABNT – Avaliação de Imóveis 

Urbanos e Ibape/SP.  

 

8. DAS PESQUISAS DE VALORES DO TERRENO E CÁLCULO DO VALOR DO 

IMÓVEL AVALIANDO 

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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Foram encontradas apenas três amostras de terrenos 

no Jardim Panorama. 

 

 

 

 

 

 

 

 

              PERQUISAS DE VALORES DE TERRENO

IMOBILIÁRIA ÉPOCA VALOR/M²

EXPANDE CORRETORA

TERRENO JD. PANORANA 22/08/2022 R$ 593,09

R$ 249.100,00  - 420 m²

FONE : (14) 3811-1818

ROBUSTE IMOBILIÁRIA

TERRENO JD.PANORANA 22/08/2022 R$ 446,87

R$ 200.000,00  - 448,02 m²

FONE: (14) 3112-7070

SPADOTTO IMOBILIÁRIA 

TERRENO JD. PANORAMA 22/08/2022 R$ 368,13

R$ 165.000,00  - 448,20 m²

FONE: (14) 3811-1550
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                                                                                      HOMOGEINEIZAÇÃO DE VALORES PARA TERRENO E 

                                                                                         TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

NO Valor/m2
Fo Ftestada Fz Ftopogr V homog Saneamento

1 593,09 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 593,09 593,09

2 446,87 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 446,87 446,87

3 368,13 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 368,13 368,13

4 x = 0,00 0,00

5 x = 0,00 0,00

6 x = 0,00 0,00

7 x x x x = 0,00 0,00

8 x x x x = 0,00 0,00

9 x x x x = 0,00 0,00

10 x x x x = 0,00 0,00

11 x x x x = 0,00 0,00

12 x x x x = 0,00 0,00

13 x x x x = 0,00 0,00

      Média/m2  (x)    = 469,36 .................................................. 469,36

      Desvio Padrão ( s)= 114,15 .................................................. 114,15

 Limite Superior (30%) = 610,17R$      .................................................. 610,17R$                          

 Limite  Inferior (30%)    = 328,55R$      .................................................. 328,55R$                          

 Os Valores Homogeneizados se encontram dentro dos limites

Superior        e        Inferior

O campo de arbítrio é definido pela NB-502/89 da ABNT, em seu item 4.1.4,

como a faixa dentro da qual o avaliador pode decidir. No caso utilizaremos

a Distribuição t de Student (80% de probabilidade):

Para  n = 3            Tp = 1,89    ( n - 1)  = 2 1,41 = (n-1)0.5

V min  =     média - (Tp x Desvio Padrão/(n-1)0,5)

V min  =     média + (Tp x Desvio Padrão/(n-1)0,5)

Vmin   = 316,80R$        

Vmáx   = 621,92R$         Área do Terreno ....... 250,00                               

m2

Vmin  = ...................... R$ 79.200,96

Vmáx = ...................... R$ 155.480,71
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CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS E DO IMÓVEL AVALIANDO

1) ÁREAS m2
DEPRECIAÇÃO % DE VIDA ÚTIL REST  CONSERVAÇÃO

Galpão Industrial 110,00 R = Valor Residual 67% regular (c)

K = % Vida Útil

R = 0,20

K = 0,752

D= R + K * (1-R) 

D= 0,20 + 0,752* (1-0,20) 

TOTAL 110,00 D= 0,8016

2) Custo Básico/m2
R$ DEPRECIAÇÃO        VALOR DO IMÓVEL DEPRECIADO

Galpão Industrial R$ 988,51 0,8016 R$ 87.162,86

0,00 0,2000 CÁLCULO R$ 0,00

0,2000 R$ 0,00

0,2000 Vi = Cb x Área x Depr. R$ 0,00

R$ 0,00

R$ 0,00

TOTAL R$ 87.162,86

VALOR MÍNIMO = Valor Mínimo do Terreno  +  Valor do Imóvel Depreciado

Vmin = 79.200,96R$                 87.162,86R$                  R$ 166.363,82

VALOR MÁXIMO = Valor Máximo do Terreno  +  Valor do Imóvel Depreciado

Vma = 155.480,71R$              87.162,86R$                  R$ 242.643,56

 VALOR    MÉDIO   DO  IMÓVEL  = (Vmin + Vma)/2 204.503,00R$        

COEF.  K DEPRECIAÇÃO

0,752 0,8016

0,000 0,2000

0,000 0,2000

0,000 0,2000

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
00

14
80

-6
2.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

B
83

F
D

C
9.

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

6/
08

/2
02

2 
às

 1
4:

22
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
28

67
23

5 
   

 .

fls. 126



José Henrique Guerini Comini        Engenheiro Mecânico e Civil – CREA N.º 0601085144 
______________________________________________________________________________________________ 

Assunto:                                                                                                         Vara/Comarca                                Página 

Laudo pericial de Avaliação               6ª Bauru        7 / 14 

 

 

 

Rua Felix Pola, n.º 109 – Piratininga – SP.  – Celular: (14)99101-9662 – email: jcomini@hotmail.com  

 

9.  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$ 204.503,00 (Duzentos e quatro mil, quinhentos 

e três reais). 

 

 

11. DAS FOTOGRAFIAS E LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 

Acima localização do imóvel. 
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Acima vista do acesso pela Rua José Thiago e abaixo vista da fachada do 

imóvel. 
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Acima e abaixo vista interna do galpão industrial. 
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12. ENCERRAMENTO 

    Este Perito encerra o presente laudo de 

avaliação, a qual é composto por (10) dez 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,26 de Agosto de 2.022. 

     

                  José Henrique Guerini Comini   

                                            Perito Judicial 
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ANEXOS 
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Vida Útil e Valor Residual (R) 
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TABELA ROSS-HEIDECKE 

Depreciação =R + K * (1-R) =  

Tabela Fator “K” 

 

Estado de conservação: regular (c). 
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