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1. CONSIDERAGOES INICIAIS

1.1.Pressupostos e Ressalvas

Este trabalho foi realizado observando as orientagbes da NBR 13.752 —
Pericias de Engenharia na Construgédo Civil, observando os critérios estabelecidos
pelo Norma de Inspecédo Predial Nacional do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia (IBAPE).

Os lotes avaliandos foram pessoalmente vistoriados por este perito, e o
diagndstico de mercado aqui apresentado foi obtido através de pesquisa imobiliaria
desenvolvida especificamente para a regido que os abarca, proporcionado a entrega

de resultado assertivo e com aderéncia mercadolégica adequada.

1.2. Declaragdo de Conformidade com o Cédigo de Etica

O signatario declara que ndo possui nenhum vinculo de parentesco sanguineo,
por afinidade, ou civil, por linha ascendente, descendente ou colateral, com o
Meritissimo Juiz de Direito da 52 (quinta) Vara Civel da Comarca de Bauru, nem com
os servidores da respectiva unidade judiciaria, com as partes e respectivas bancas de
advogados que as representam, ndo possuindo nenhum interesse na presente lide

nem no bem inspecionado neste trabalho.

Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cédigos
de Etica Profissional do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e
do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia). A

responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislagao
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que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo

respectivo conselho profissional.

O laudo em tela atende a integra do preconizado pela NBR 13.752/2024, que
regulamenta as Pericias de Engenharia no Brasil, atendendo ainda o predisposto
pelos manuais técnicos e codigos de conduta do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia

2. OBJETIVOS

Em consonancia com o despacho saneador (fls. 423), o objetivo deste trabalho
€ avaliar os imoveis objeto das matriculas n® 120.473, 120.474, 120.475 e 120.476 do

2° O.R.l. da Comarca de Bauru, possibilitando a alienacéao judicial destes.

2.1.Vistoria in loco

Conforme relatado nas fls. 443/445 e 465, a vistoria presencial se deu no dia
19 de maio de 2026, a partir das 15:00 no horario de Brasilia, sem qualquer
participacdo de qualquer uma das partes litigantes ou de eventuais terceiros

interessados na presente lide.

Insta salientar que o cumprimento do feito pericial foi devidamente informado
nos autos do processo, € que 0 ndo comparecimento das partes nao implica em
qualquer prejuizo aos trabalhos técnicos, visto que as analises foram desenvolvidas
de maneira absolutamente imparcial e o resultado aqui apresentado deriva

unicamente de pesquisa de mercado desenvolvida em campo.
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3. METODOLOGIA
3.1.Nivel de Inspecao

3.1.1. Niveis de Inspecéo — IBAPE Nacional

Nivel 1 — Inspecao Predial realizada em edificagdes com baixa complexidade
técnica, de manutencgao e de operacido de seus elementos e sistemas construtivos.
Normalmente empregada em edificagdes com planos de manutengdo muito simples

ou inexistentes.

Nivel 2 — Inspegao Predial realizada em edificagbes com média complexidade
técnica, de manutengao e de operagcao de seus elementos e sistemas construtivos,
de padrbes construtivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente
empregada em edificagbes com varios pavimentos, com ou sem plano de
manutencdo, mas com empresas terceirizadas contratadas para execucdo de
atividades especificas como: manutengao de bombas, portdes, reservatorios de agua,

dentre outros.

A Inspecéao Predial nesse nivel é elaborada por profissionais habilitados em

uma ou mais especialidades.

Nivel 3 — Inspecao Predial realizada em edificagdes com alta complexidade
técnica, de manutencao e operacédo de seus elementos e sistemas construtivos, de

padroes construtivos superiores e com sistemas mais sofisticados.

Normalmente empregada em edificagdes com varios pavimentos, contando
com sistemas de automacao, programa de manutengado com base na ABNT NBR

5674, via de regra na presenca do responsavel técnico, podendo se valer de software
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de gerenciamento ou outras ferramentas de gestdo do sistema de manutengdo

existente.

A Inspecdo Predial nesse nivel € elaborada por uma equipe profissionais
habilitados e de mais de uma especialidade, conferindo aos trabalhos o titulo de

Auditoria Técnica.

3.1.2. Nivel de Inspecao adotado

Por se tratar de matéria unidisciplinar e natural de engenharia, adotou-se Nivel
1 de inspecédo, sendo tais procedimentos mais do que suficientes para realizar o

diagndstico de mercado necessario e dar cabo ao feito pericial.

3.2. Metodologias aplicadas

Em observancia ao item 6.6 da NBR 14.653-1/2019, adotar-se-a o método
comparativo direto de dados de mercado para avaliacdo dos imoveis em estudo,
valendo-se da metodologia de tratamento por fatores para saneamento da amostra
(vide item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2/2011), que devera ser prioritariamente composta
por elementos localizados na mesma regiao, cujas caracteristicas sejam similares as

dos imdveis avaliandos.

Para garantir aderéncia mercadolégica a pesquisa imobiliaria, realizou-se a
vistoria destes nos termos previstos pelo item 7.3.3.1 da NBR 13.752/2024, através
da qual se avalia os atributos fisicos e locacionais dos lotes avaliandos, garantindo
que as amostras selecionadas para fins de comparacdo sejam semelhantes e

permitam comparacao direta para com eles.
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3.2.1. Fatores aplicados

Os fatores aplicados ao conjunto amostral foram desenvolvidos com base nas
caracteristicas gerais dos imoveis disponiveis para venda na regiao que abarca o
avaliando, considerando ainda a média das variaveis qualitativas e quantitativas dos

elementos abarcados na amostra. Sio eles;

a) Fator oferta (F. OF): considerando o dinamismo e a elasticidade do
mercado imobiliario, aplica-se desagio de 10% sobre o valor ofertado
considerando a margem comum de negociagéo, conforme preconizado
pelo item 4.5.2 da CAJUFA/2019.

b) Fator area (F. AREA): fator aplicado para homogeneizar a variacdo do
valor unitario em razdo da area computavel de cada elemento agrupado
no conjunto amostral, conforme recomendado pelo item 2.32 da
CAJUFA/2019, valendo-se do proposto por Abunahman (PINI, 2008).

c) Fator topografia (F. TOP): fator aplicado para homogeneizar a variagao
do valor unitario em razéo da topografia de cada elemento agrupado no
conjunto amostral, aplicado nos termos propostos pelo item 5.4.1 da
CAJUFA/2019.

4. O IMOVEL PERICIANDO

4.1.Descrigdo sumaria

e Mat. 120.473 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Trata-se de lote de terreno com topografia razoavelmente plana, dispondo de

com boas condigdes de acesso e localizagdo bem quista no distrito de Jacuba,

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com



Processo 1015156-89.2023.8.26.0071/SP, Evento 294, LAUDO / 344, Péagina 8 |

) LAUP=R cscomecca gaope=y
\// ENGENH A? IA _ -
Perito Judicial — n°® 50577

Socio-diretor: “LAUPER Engenharia LTDA.”

integrando loteamento denominado Jardim Paraiso, municipio de Arealva, sendo o
lote 09 da quadra B, possuindo 311,41m? de area computavel, com testada para a rua
Augusto José Miranda, cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Arealva sob n°
01.02.02.09, registrado na certiddo de matricula 120.473 do 2° O.R.l. de Bauru.

e Mat. 120.474 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Trata-se de lote de terreno com topografia razoavelmente plana, dispondo de
boas condi¢des de acesso e localizagdo bem quista no distrito de Jacuba, integrando
loteamento denominado Jardim Paraiso, municipio de Arealva, sendo o lote 10 da
quadra B, possuindo 321,97m? de area computavel, com testada para a rua Augusto
José Miranda, cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Arealva sob n® 01.02.02.10,

registrado na certiddo de matricula 120.474 do 2° O.R.l. de Bauru.

e Mat. 120.475 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Trata-se de lote de terreno com topografia em declive, dispondo de boas
condicbes de acesso e localizagcdo bem quista no distrito de Jacuba, integrando
loteamento denominado Jardim Paraiso, municipio de Arealva, sendo o lote 01 da
quadra C, possuindo 344,44m? de area computavel, com testada para o logradouro
denominado “Rua 017, cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Arealva sob n°
01.02.03.01, registrado na certidao de matricula 120.474 do 2° O.R.l. de Bauru.

e Mat. 120.476 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Trata-se de lote de terreno com topografia em declive, dispondo de boas
condi¢cbes de acesso e localizagdo bem quista no distrito de Jacuba, integrando
loteamento denominado Jardim Paraiso, municipio de Arealva, sendo o lote 02 da

quadra C, possuindo 316,25m? de area computavel, com testada para o logradouro
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denominado “Rua 017, cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Arealva sob n°
01.02.03.01, registrado na certidao de matricula 120.474 do 2° O.R.l. de Bauru.

4.2.Sobre a regiao

Localizado as margens da rodovia SP-321, a malha urbana do distrito de
Jacuba é bastante enxuta, composta originalmente pela Vila de Jacuba e pelo bairro
Santa lzabel, considerada como area urbana isolada ou nucleo urbano anexo. Nos
dias de hoje, a regidao € predominantemente marcada pelo uso recreativo, com
chacaras de lazer e pequenos comércios que servem aos moradores da regido, além

de propriedades rurais produtivas.

Figura 1 — Vista aérea da malha urbana do distrito de Jacuba.

Fonte: Google Maps.
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5. AVALIAGAO

5.1.Projecao de valores

Atendendo ao item 8.1.1 da NBR 14.653-2/2011, o valor dos imdveis aqui
avaliados sera obtido através do Método Comparativo Direto de Dados de mercado,
previsto pelo item 8.2.1 da mesma norma. O saneamento da amostra se dara através
da aplicagao do método de tratamento por fatores, previsto pelo item 8.2.1.4.2 da NBR
14.653-2, aplicando os fatores relatados por este perito no item 3.2.1 do laudo pericial,
enquanto a projecao de valores ocorrera conforme os atributos de cada um dos lotes

analisados individualmente.

Figura 2 — Quadro resumo dos lotes avaliandos.

LOTE MATRICULA AREA TOPOGRAFIA
9-B 120.473 311,41 Plano
10-B 120.474 321,97 Plano
01-C 120.475 344,44 Declive
02-C 120.476 316,25 Declive

Fonte: elaborado pelo signatario.

O conjunto amostral fora agrupado com base nas orientagcdes do item 6.4 da
NBR 14.653-1/2019, atendendo aos critérios de selegdo e homogeneizagao dispostos
pelo anexo B da NBR 14.653-2/2011, e a projecéo de valores se da dentro do intervalo
proposto pelo item B.7, considerando especialmente os atributos de cada um dos

imoveis avaliados.
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Figura 3 — Conjunto amostral agrupado para fins de comparagéao direta.

ELEMENTO ANUNCIANTE BAIRRO VALOR AREA TOPOGRAFIA
1 Bolsa Imobiliaria Vila Sédo Pedro R$ 130.000,00 625,00 plano
2 Fluxo N. Imob. Vila Santa 1zabel R$ 160.000,00 750,00 aclive leve
3 Fluxo N. Imob. Vila Séo Pedro R$ 80.000,00 231,00 declive leve
4 Concreto Imoveis Jacuba R$ 120.000,00 564,00 declive leve
5 Pérto Imobiliaria Vila Santa |zabel R$ 75.000,00 416,00 plano
6 Bolsa Imobiliaria San Francisco R$ 110.000,00 575,00 plano

Fonte: pesquisa imobiliaria presencial elaborada pelo signatario.

e Mat. 120.473 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Muito embora o conjunto amostral agrupado seja absolutamente
representativo, faz-se necessario avaliar qualitativamente a influéncia exercida pelos
atributos de cada um dos lotes aqui avaliados de maneira individual. Neste sentido,

aplicam-se os fatores de homogeneizacgao previstos no item 3.2.1 deste trabalho.

Figura 4 — Homogeneizac&o do conjunto conforme os atributos do lote 9-B.

LOTE 9-B
ELEMENTO VALOR UNIT. F.OF F.AREA F.TOP VALOR REAL
1 R$ 208,00 0,90 1,09 1,00 R$ 204,23
2 R$ 213,33 0,90 1,12 0,95 R$ 203,58
3 R$ 346,32 0,90 0,93 0,90 R$ 260,34
4 R$ 212,77 0,90 1,08 0,90 R$ 185,62
5 R$ 180,29 0,90 1,04 1,00 R$ 168,24
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6 R$ 191,30 0,90 1,08 1,00 R$ 185,89
MEDIA OBTIDA APOS SANEAMENTO DO CONJUNTO R$ 201,32
VARIANCIA DA AMOSTRA 16%

Fonte: elaborado pelo signatario conforme metodologia prevista pela NBR 14.653-2/2011.

Ap0s a aplicagéo dos fatores de homogeneizagao, o conjunto amostral resultou
em média projetada de R$ 201,32/m? (duzentos e um reais e trinta e dois centavos
por metro quadrado), com variancia de apenas 16%, demonstrando a homogeneidade

e representatividade do conjunto amostral.

Neste sentido, considerando que o lote em analise possui topografia plana,
dispde de boas condi¢des de acesso e localizacdo bem quista no distrito de Jacuba,
a projecao de valor de mercado atendera a seguinte equagéo;

Vm =Vu X Ac
Onde:
Vm = Valor de mercado para venda do imével avaliando.

Vu = Valor unitario médio obtido apés saneamento do conjunto amostral.

Ac = Area computavel.

Temos entao;

Vm = 201,32 X 311,41 = 62.692,26

Dessarte, respeitando a margem de arredondamento proposta pelo item 6.8.1
da NBR 14.653-1/2019, o valor de mercado do imével periciando ¢ de R$ 63.000,00

(sessenta e trés mil reais).
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e Mat. 120.474 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Muito embora o conjunto amostral agrupado seja absolutamente
representativo, faz-se necessario avaliar qualitativamente a influéncia exercida pelos
atributos de cada um dos lotes aqui avaliados de maneira individual. Neste sentido,

aplicam-se os fatores de homogeneizagao previstos no item 3.2.1 deste trabalho.

Figura 5 — Homogeneizagéo do conjunto conforme os atributos do lote 10-B.

10-B
ELEMENTO VALOR UNIT. F.OF F.AREA F.TOP VALOR REAL

1 R$ 208,00 0,90 1,09 1,00 R$ 203,38
2 R$ 213,33 0,90 1,11 0,95 R$ 202,74
3 R$ 346,32 0,90 0,92 0,90 R$ 258,17
4 R$ 212,77 0,90 1,07 0,90 R$ 184,85
5 R$ 180,29 0,90 1,07 1,00 R$ 172,99
6 R$ 191,30 0,90 1,08 1,00 R$ 185,12

MEDIA OBTIDA APOS SANEAMENTO DO CONJUNTO R$ 201,21

VARIANCIA DA AMOSTRA 15%

Fonte: elaborado pelo signatario conforme metodologia prevista pela NBR 14.653-2/2011.

Ap0s a aplicacao dos fatores de homogeneizagao, o conjunto amostral resultou
em média projetada de R$ 201,21/m? (duzentos e um reais e vinte e um centavos por
metro quadrado), com variancia de apenas 15%, demonstrando a homogeneidade e

representatividade do conjunto amostral.

Neste sentido, considerando que o lote em analise possui topografia plana,
dispde de boas condigdes de acesso e localizagdo bem quista no distrito de Jacuba,
a projecgao de valor de mercado atendera a seguinte equagao;
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Vm =Vu X Ac
Onde:
Vm = Valor de mercado para venda do imével avaliando.
Vu = Valor unitario médio obtido apds saneamento do conjunto amostral.

Ac = Area computavel.

Temos entao;

Vm = 201,21 X 321,97 = 64.783,28

Dessarte, respeitando a margem de arredondamento proposta pelo item 6.8.1
da NBR 14.653-1/2019, o valor de mercado do imével periciando é de R$ 65.000,00

(sessenta e cinco mil reais).

e Mat. 120.475 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Muito embora o conjunto amostral agrupado seja absolutamente
representativo, faz-se necessario avaliar qualitativamente a influéncia exercida pelos
atributos de cada um dos lotes aqui avaliados de maneira individual. Neste sentido,

aplicam-se os fatores de homogeneizagao previstos no item 3.2.1 deste trabalho.

Figura 6 — Homogeneizagao do conjunto conforme os atributos do lote 01-C.

01-C (declive leve)
ELEMENTO VALOR UNIT. F.OF F.AREA F.TOP VALOR REAL
1 R$ 208,00 0,90 1,08 1,00 R$ 201,67
2 R$ 213,33 0,90 1,10 0,95 R$ 201,03
3 R$ 346,32 0,90 0,95 0,90 R$ 266,85

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com
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4 R$ 212,77 0,90 1,06 0,90 R$ 183,30
5 R$ 180,29 0,90 1,05 1,00 R$ 170,10
6 R$ 191,30 0,90 1,07 1,00 R$ 183,56
MEDIA OBTIDA APOS SANEAMENTO DO CONJUNTO RS$ 201,09

VARIANCIA DA AMOSTRA 17%

Fonte: elaborado pelo signatario conforme metodologia prevista pela NBR 14.653-2/2011.

Ap0s a aplicacao dos fatores de homogeneizagao, o conjunto amostral resultou
em média projetada de R$ 201,09/m? (duzentos e um reais e nove centavos por metro
quadrado), com variancia de apenas 17%, demonstrando a homogeneidade e

representatividade do conjunto amostral.

No entanto, considerando que o lote em questao possui topografia em declive,
a projegao de valores se dara no intervalo minimo proposto pelo campo de arbitrio
(vide item 8.2.1.5 da NBR 14.653-2/2011), o qual ndo se confunde com o intervalo de
confianga. Com efeito, a projecéo do valor de mercado deste deve ser feita da seguinte
maneira;

Vm =Vu X Ac X Cayin

Onde:
Vm = Valor de mercado para venda do imével avaliando.
Vu = Valor unitario médio obtido apés saneamento do conjunto amostral.

Ac = Area computavel.

Cayin = Intervalo minimo definido para o campo de arbitrio nos termos do item 8.2.1.5

da NBR 14.653-2/2011.

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com



Processo 1015156-89.2023.8.26.0071/SP, Evento 294, LAUDO / 344, Péagina 16 |

) LAUP=R cscomecca gaope=y
\// ENGENH A? IA _ -
Perito Judicial — n® 50577

Socio-diretor: “LAUPER Engenharia LTDA.”

Temos entao;

Vm = 201,09 x 344,44 x 0,85 = 58.873,21

Dessarte, respeitando a margem de arredondamento proposta pelo item 6.8.1
da NBR 14.653-1/2019, o valor de mercado do imével periciando é de R$ 59.000,00

(cinquenta e nove mil reais).

e Mat. 120.476 do 2° O.R.l. da Comarca de Bauru

Muito embora o conjunto amostral agrupado seja absolutamente
representativo, faz-se necessario avaliar qualitativamente a influéncia exercida pelos
atributos de cada um dos lotes aqui avaliados de maneira individual. Neste sentido,

aplicam-se os fatores de homogeneizagao previstos no item 3.2.1 deste trabalho.

Figura 7 — Homogeneizagéo do conjunto conforme os atributos do lote 02-C.

02-C (declive leve)
ELEMENTO VALOR UNIT. F.OF F.AREA F.TOP VALOR REAL

1 R$ 208,00 0,90 1,09 1,00 R$ 203,84
2 R$ 213,33 0,90 1,11 0,95 R$ 203,19
3 R$ 346,32 0,90 0,92 0,90 R$ 259,33
4 R$ 212,77 0,90 1,07 0,90 R$ 185,26
5 R$ 180,29 0,90 1,03 1,00 R$ 167,92
6 R$ 191,30 0,90 1,08 1,00 R$ 185,53

MEDIA OBTIDA APOS SANEAMENTO DO CONJUNTO RS$ 200,85

VARIANCIA DA AMOSTRA 16%

Fonte: elaborado pelo signatério conforme metodologia prevista pela NBR 14.653-2/2011.

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com
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Ap0s a aplicagéo dos fatores de homogeneizagao, o conjunto amostral resultou
em média projetada de R$ 200,85/m? (duzentos reais e oitenta e cinco centavos por
metro quadrado), com variancia de apenas 16%, demonstrando a homogeneidade e

representatividade do conjunto amostral.

No entanto, considerando que o lote em questao possui topografia em declive,
a projecao de valores se dara no intervalo minimo proposto pelo campo de arbitrio
(vide item 8.2.1.5 da NBR 14.653-2/2011), o qual n&o se confunde com o intervalo de
confianga. Com efeito, a projecéo do valor de mercado deste deve ser feita da seguinte
maneira;

Vm =VuX Ac X Cayin

Onde:
Vm = Valor de mercado para venda do imével avaliando.
Vu = Valor unitario médio obtido apds saneamento do conjunto amostral.

Ac = Area computavel.

Cayin = Intervalo minimo definido para o campo de arbitrio nos termos do item 8.2.1.5

da NBR 14.653-2/2011.
Temos entao;
Vm = 200,85 x 316,25 x 0,85 = 53.989,99

Dessarte, respeitando a margem de arredondamento proposta pelo item 6.8.1
da NBR 14.653-1/2019, o valor de mercado do imével periciando é de R$ 54.000,00

(cinquenta e quatro mil reais).

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com
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5.2. Grau de fundamentacgao

FRANCISCO MECCA

CREA 5070397762

“r1

Perito Judicial — n® 50577

ENGENHEIRO CIVIL

Socio-diretor: “LAUPER Engenharia LTDA.”

O grau de fundamentagéo atingido por este trabalho sera determinado pelos
critérios estabelecidos pelo item 9.2.2 da NBR 14.653-2/2011, enquanto o grau de

precisao sera fixado conforme o item 9.2.3 da mesma norma, conforme abaixo;

Figura 8 — Tabela para enquadramento do grau de fundamentagéo

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores
I i ] Grau
tem escricao
1] i I
|| Comcterzagroso | Somoraens | Compemanons | adossoco
imovel avaliando : situacao paradigma
analisados tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, | 12 5 3
efetivamente '
utilizados |
] Apresentacao
de mormegoes e
relativas a todas as Apresentacao A ¢
caracteristicas dos de informacoes e
3 Identificacao dos daios aralisadas faliivas & tofias e as caracteristicas
dados de mercado ’ s dos dados
com foto e caracteristicas dos
=3 : correspondentes
caracteristicas dados analisadas
B odiadas belo aos fatores
pe utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para 080a1,25 0.50a 2,00 0.40a2502
0 conjunto de fatores |
2 No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste €de 0,80a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amosira seja menos heterogénea.

Fonte: item 9.2.2 da NBR 14.653-2/2011.

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sdo Paulo.

Fone (14) 98182-3594.

E-mail: franciscomecca@gmail.com
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Figura 9 — Tabela para enquadramento do grau de precisao.

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

. 45 Grau
Descricao
n 1} i
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % <30 % L. 509
em torno da estimativa de tendéncia central == & = /o <50 %

NOTA Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, nao ha classificacao do resultado
quanto a precisao e € necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Fonte: item 9.2.3 da NBR 14.653-2/2011.

Com efeito, o grau de fundamentagdo e precisdo de cada avaliagdo sera
determinado individualmente, conforme o numero de elementos no conjunto amostral,
o intervalo de amplitude dos fatores de homogeneizagao aplicados e as circunstancias

que envolvem a avaliacdo. Temos, entao;

Lote 09-B — Mat. 120.473 do 2° O.R.l. de Bauru

o Grau de fundamentacéo Il

o Grau de preciséo Il
Lote 10-B — Mat. 120.474 do 2° O.R.I. de Bauru

o Grau de fundamentacgéo Il

o Grau de preciséo Il
Lote 01-C — Mat. 120.475 do 2° O.R.l. de Bauru

o Grau de fundamentacgéo Il

o Grau de preciséo Il
Lote 02-C — Mat. 120.476 do 2° O.R.l. de Bauru

o Grau de fundamentacéo I

o Grau de precisao lli

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com

Perito Judicial — n® 50577
Socio-diretor: “LAUPER Engenharia LTDA.”
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6. QUESITOS DA PARTE REQUERENTE

A parte requerente ndo propds nenhum quesito ao perito.

7. QUESITOS DA PARTE REQUERIDA

A parte requerida ndo prop6s nenhum quesito ao perito.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Todo o conteudo deste trabalho se encontra devidamente amparado pelo
preconizado pelas referencias normativas citadas, salientando que a metodologia
aplicada no caso em tela € a mais recomendada, conforme referenciado pela NBR

13.752/2024, que regulamenta a atividade de pericias de engenharia.

Destaca-se que o conjunto amostral agrupado para diagnostico de mercado e
projecao de valores € composto por elementos cuidadosamente selecionados, cujos
atributos fisicos e geograficos sejam os mais semelhantes possiveis aos dos imdveis

em estudo, permitindo assim comparagao direta.

Nada mais tendo a acrescentar, encerra este laudo técnico com 31 paginas,
cumprindo o disposto no item 6.3 da NBR 13.752/1996, anexando Anotacédo de
Responsabilidade Técnica (ART), recolhida junto ao conselho de classe, ao final deste

trabalho.

End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com
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Socio-diretor: “LAUPER Engenharia LTDA.”
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End: Rua Raposo Tavares N° 4-45, Apto. 24 — “LAUPER Engenharia LTDA.”, Bauru. Sao Paulo.
Fone (14) 98182-3594. E-mail: franciscomecca@gmail.com
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ANEXO | - Pesquisa Imobiliaria

AMOSTRA 01
IDENTIFICA(}AO VALORES
Area (m?) 625,00
Locall.zagao Vila Séo Pedro Venda R$ 130.000,00
Bairro

DADOS

Fonte: Bolsa Imobiliaria
Acesso em: 19/05/2026
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/M20/terreno-residencial-em-sao-pedro-arealva-
sSp
AMOSTRA 02
IDENTIFICAGAO VALORES

Area (m?) 750,00
L izaca )

ocall_zagao Vila Santa lzabel Venda R$ 160.000,00

Bairro

DADOS
Fonte: Fluxo N. Imobiliarios
Acesso em: 19/05/2026

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-izabel-bairros-arealva-750m2-
venda-RS160000-id-2818977025/?source=ranking%2Crp
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AMOSTRA 03
IDENTIFICA(}AO VALORES
Area (m?) 231,00
Locall.zagao Vila Séo Pedro Venda R$ 80.000,00
Bairro

Fonte: Fluxo N. Imobiliarios

Acesso em: 19/05/2026

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-residencial-nova-bauru-bairros-bauru-com-

garagem-131m2-venda-RS300000-id-2873085302/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 04
IDENTIFICAGAO VALORES
Area (m?) 564,00
Localizagdo Venda R$ 120.000,00
- Nova Bauru
Bairro
x
1'
DADOS
Fonte: Concreto Imoéveis
Acesso em: 19/05/2026

https://www.vivareal.com.br/imovel/jacuba-bairros-arealva-564m2-venda-RS120000-id-

2873081427/?source=ranking%2Crp
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DADOS

AMOSTRA 05
IDENTIFICAQAO VALORES
Area (m?) 416,00
Locall.zag:ao Vila Santa Izabel Venda R$ 75.000,00
Bairro
4 \\
{
i

Fonte:

Porto Imobiliaria

Acesso em:

19/05/2026

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-izabel-bairros-arealva-416m2-

\venda-RS75000-id-2850817614/?source=ranking%2Crp

DADOS

AMOSTRA 06
IDENTIFICAGAO VALORES
Area (m?) 575,00
Localizagéo . Venda R$ 110.000,00
- San Francisco
Bairro

Fonte:

Bolsa Imobiliaria

Acesso em:

19/05/2026

https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/FC1489/condominio-san-francisco-em-arealva
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ANEXO Ill - Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART)

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n°® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico
FRANCISCO MECCA DO LAGO LOPES

Tiwio Profissional.  Engenhelro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho

Empresa Contratada: LAUPER ENGENHARIA LTDA

Resolucédo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620261541073

rRnp: 2618220641

Registo; 5070397762-SP
Registro: 2498607-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: 5% VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU

Agdo Institucional:

Endereco.  Rua RUA AFONSO PENA, 40 QUADRA § N*

Complemento: Bairro: JARDIM BELA VISTA

Cidade: Bauru UF: SP CEP: 17060-900
Processo Judicial: Data de Nomeacao: 10/04/2026 Vinculada a Art n®;

Valor: RS 6.000,00 Tipe de Contratante: Processo Judicial

3. Dados da Obra Servigo

Data de Inicio: 19/06/2026
Previsio de Término: 25/06/2026

Cidade: Arealva UF: SP

[Enderogo: Rua AUGUSTO JOSE MIRANDA N
Complemento: lotes 09 e 10 da quadra B Bairro. CONJUNTO HABITACIONAL BOA VISTA (JACUBA)
Cidade: Arealva UF: SP CEP: 17168-022
Data de Inicio: 19/05/2026
Previsio de Término: 25/05/2026
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ
Endereco: Rua JOAO GOMES N*:
Complemento. lotes 01 e 02 da quadra C Bawrro. CONJUNTO HABITACIONAL BOA VISTA (JACUBA)

CEP: 17188-032

Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Execucao
1 Avaliagao de imoveis terreno, lote ou 4,00000 unidade
gleba
Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observagoes
6. Declaragd

Clausula Compromissoénia: qualquer confiito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretacio

ou execugio, sera resolvide por arbitragem, de acordo com a Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio Profissional
do Centro de Mediagdo e Arbitragem - CMA vinculado ae Crea-SP, nos termos do respectivo regulamento de

arbitragem que. expressamente, as partes declaram concordar,

Contratante

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica & no

Decreto n® 5,296, de 2 de dezembro de 2004,
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Local data

FRANCISCO MECCA DO LAGO LOPES - CPF: 376.187.088-43

5 VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU

Resolucédo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informagbes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapéd-versdo do sisterna, certificada pelo Nosso Ndmero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

Www . creasp.org.br
Tel: 0800017 18 11

-
E-mail acessar link Fale Conosco do sie acima .c—.nu .g
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