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1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

1.1. PRESSUPOSTOS E RESALVAS 

Para este trabalho este signatário levou em consideração a localização 

geoeconômica do imóvel avaliado, valor médio de mercado para ofertas similares a 

do imóvel avaliado em sua região, parâmetros de homogeneização e fatores que 

influenciem no valor do imóvel. 

Os documentos e dados constados nos autos e obtidos em vistoria, assim como 

informações prestadas por terceiros, foram consideradas verídicas e cópias fiéis aos 

originais, de maneira que não comprometem a imparcialidade dos mesmos. 

O trabalho apresenta resultados finais válidos apenas para a sequência 

metodológica apresentada, sendo vedada qualquer utilização desde parecer em 

conexão a outro. 

1.2. DECLARAÇÃO DE CONFORMIDADE COM O CÓDIGO DE ÉTICA 

O signatário declara que não possui nenhum vínculo de parentesco sanguíneo, 

por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou colateral, com o 

Meritíssimo Juiz de Direito da 5ª (quinta) Vara da Comarca de Bauru, bem como com 

os servidores da respectiva unidade judiciária, nem com as partes e respectivas 

bancas de advogados que as representam, não possuindo nenhum interesse na 

presente lide nem no bem avaliado neste trabalho.  

O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo 

garantido o sigilo quanto às razões que motivaram a presente nomeação, bem como 

aos resultados finais alcançados.  

Este trabalho foi elaborado em observância estrita aos princípios dos Códigos 

de Ética Profissional do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e 

do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia). A 

responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislação 

que disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos elaborados pelo 

respectivo conselho profissional.  

A presente avaliação está de acordo com a NBR 14653 da ABNT (Associação 

Brasileira de Normas Técnicas), recomendações técnicas do IBAPE (Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia), juntamente com materiais técnicos 

como o CAJUFA (Centro de Apoio aos Juízes das Varas da fazenda Públicas da 

Capital). 
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1.3. FINALIDADE E OBJETIVO 

O presente trabalho vem referente ao processo nº 0003990-43.2024.8.26.0071 

em que Diego Conversani Carrer, qualificado nos autos do Cumprimento de sentença 

- Aquisição, move em relação a Pagani Comercio Administracao e Urbanismo Ltda. 

O objetivo desta perícia é vistoriar “in loco” e elaborar um laudo de avaliação 

com a apuração do valor de mercado para os imóveis das matrículas 145.968.  

1.4. CONCEITO DE VALORES DE MERCADO  

De acordo com a NBR-14.653-1, item 3.44, o valor de mercado pode ser 

definido como a quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente.  

Esse valor também compreende ao preço de mercado de concorrência 

adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:  

• Homogeneidade dos bens levados a mercado;  

• Inexistência de influências externas;  

• Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não 

possam alterar individualmente ou em grupo o mercado;  

• Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos 

sobre o bem o mercado e as tendências deste;  

• A perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez 

com liberdade plena de entrada e saída do mercado.  

2. OBJETO 

A presente perícia tem por objeto um imóvel sem benfeitorias, localizado na 

Rua Armando Ferrari, distante 37,00 metros mais a curva por 14,14 metros da esquina 

com a Travessa 32, correspondente ao lote 31 da quadra 70, ou lote 21 pela 

demarcação da Prefeitura Municipal de Bauru, do loteamento denominado Quinta da 

Bela Olinda, nesta cidade de Bauru – SP.  
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Figura 1 - Fachada do imóvel da matrícula 145.968 

 
Fonte: Elaborado Pelo Signatário. 

3. INÍCIO DOS TRABALHOS 

Através da decisão de fl. 57, o excelentíssimo Senhor Juiz de Direito Doutor 

Marcio Augusto Zwicker di Flora, nomeia o Perito Judicial, Engenheiro Civil, 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras, Pós-Graduando em Engenharia 

Diagnóstica e Patologias das Edificações Fernando Leonardo Colucci Pereira.  

Após concordância dos Honorários, este perito solicita agendamento da vistoria 

no imóvel para o dia 31 de março de 2025 às 10:00 horas, defronte ao imóvel.  

Na perícia estavam presentes, apenas este perito, sem o comparecimento das 

partes. Durante a vistoria foram registradas as fotografias que ilustram este trabalho 

e feitos levantamentos e observações necessárias. 

4. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

Trata-se de um imóvel localizado na Rua Armando Ferrari, inseridos na 

quadra 70 do loteamento denominado Quinta da bela Olinda, município de Bauru/SP. 

O mesmo corresponde a um lote sem benfeitorias, devidamente registrado sob a 

matrícula nº 145.968 (fls. 48/49), o qual compreende ao lote de número 31 (ou 21 

identificado pela Prefeitura Municipal de Bauru). 
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Figura 2 - Vista aérea do imóvel objeto.  

 

 
Fonte: Google Earth (marcação nossa). 

Figura 3 – Vista Aérea do Bairro. 

 
Fonte: Google Earth. 

O imóvel está localizado na região Nordeste (NE) do perímetro urbano de 

Bauru, em uma zona predominantemente residencial, com presença de residências e 

pequenos comércios.  

A infraestrutura do bairro tem evoluído nos últimos anos. Recentemente, foi 

concluída a implantação da rede de esgoto, permitindo que os moradores realizem as 

ligações domiciliares. No entanto, o bairro ainda enfrenta desafios relacionados à 

mobilidade urbana, como a ausência de pavimentação em algumas vias e problemas 

de drenagem . 

A principal via de acesso ao bairro é a Avenida Dr. Marcos de Paula Raphael, 

que conecta a região a outros bairros adjacentes e ao centro da cidade. Ao longo 
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dessa avenida, encontram-se diversos estabelecimentos comerciais e de serviços da 

mais variável forma, sendo a principal via comercial da região.  

O imóvel encontra-se em terreno plano inseridos em uma Zona 

predominantemente residencial – ZR3, regulamentada pela Lei municipal nº. 2339, de 

15 de fevereiro de 1982. 

Figura 4 - Identificação do Zoneamento dos imóveis 

 
Fonte: Prefeitura Municipal de Bauru 

A local onde se situam possui todas as benfeitorias públicas, como: 

pavimentação asfáltica, iluminação pública, calçamento e acesso regular a serviços 

públicos essenciais como coleta de lixo, rede de água potável, esgotamento sanitário 

e energia elétrica. 

5. VISTORIA 

5.1. DESCRIÇÃO 

O imóvel periciado trata-se de um lote urbano, sem quaisquer benfeitorias 

edificadas, identificado pela numeração 31 pela sua matrícula, também identificado 

pelo lote de numeração 21, pela Prefeitura Municipal de Bauru. O terreno possui área 

total de 528,00 m², com as seguintes dimensões: 12,00 metros de frente para a via 

pública e 12,00 metros nos fundos, por 44,00 metros de extensão em ambas as 

laterais. Encontra-se cadastrado junto à Prefeitura Municipal de Bauru sob o número 

04/1563/51. 
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Figura 5 - Vista da placa de identificação da via 

 
Fonte: Elaborado pelo signatário.  

Figura 6 - Vista Lateral do imóvel 

 
Fonte: Elaborado pelo signatário.  
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Figura 7 - Vista frontal do imóvel 

 
Fonte: Elaborado pelo signatário.  

 
Figura 8 - Vista da via de acesso ao imóvel 

 
Fonte: Elaborado pelo signatário.  
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6. AVALIAÇÃO 

6.1. MÉDOTO DE AVALIAÇÃO 

De com a Norma ABNT NBR 14653-1, “Avaliação de Bens. Parte 1: 

Procedimentos Gerais”, item 7.1.1, conceito ratificado pela "Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2019”: 
“A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem 
avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e 
quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha deve ser 
justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes) com o 
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que 
suportem racionalmente o convencimento do valor.” 
 

Diante do exposto, a avaliação será realizada a partir do melhor método 

aplicável ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de 

Tratamento por Fatores. 

De acordo com item 8.5 da Norma 2011 do IBAPE/SP, o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado é o: 

“Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, 
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.” 

O Método Comparativo Direto é descrito pela NBR 14653-1 da ABNT, 

mencionada, como processo de “Identifica o valor de mercado do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra.”. 

Dessa forma, foram levantados em campo elementos comparáveis ao avaliado, 

sobre os quais foram aplicados alguns fatores de equivalência tais como:  

• Situação – onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localização 

geográfica e socioeconômica.  

• Contemporaneidade com a avaliação que está sendo realizada.  

• Características – onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se 

buscar a semelhança em relação ao imóvel em estudo quanto a questões 

físicas, disposição, adequação, aproveitamento, entre outros.  

Segundo o IBAPE – SP para fins de enquadramento global do laudo em graus 

de fundamentação, devem ser considerados alguns critérios mostrados no quadro 1, 

a fim de que a avaliação esteja o mais próximo possível do valor real. 
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Quadro 1 - Grau de Fundamentação 

 
         Fonte: NBR 14.653-2/2011. 

Com base na tabela apresentada, foram quantificados os pontos e 

determinados os respectivos graus de fundamentação alcançados. Em seguida, a 

tabela abaixo confirma, de forma definitiva, o grau de fundamentação obtido neste 

trabalho. 

Figura 9 - Enquadramento do Grau de fundamentação 

 
Fonte: NBR 14.653-2/2011. 

Desta forma temos os pontos destacados neste trabalho: 

• Item 1: Grau III; 

• Item 2: Grau III; 

• Item 3: Grau III; 

• Item 4: Grau III; 

• Total de pontos atingidos: 10 

• Grau de Fundamentação do Laudo: III 
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Da mesma forma, a norma classifica os trabalhos com base na precisão 

atingida, que serve como indicador tanto da confiabilidade dos resultados quanto do 

erro tolerável no valor estimado, refletindo o quão próximo o valor da avaliação se 

encontra das amostras selecionadas. 

Figura 10 - Grau de Precisão 

 
         Fonte: NBR 14.653-2/2011. 

Neste trabalho o Grau de precisão atingido foi o GRAU III.  

6.2. TRATAMENTO DOS FATORES E PESQUISA IMOBILOARIA 

A tabela a seguir mostra todas as amostras contidas para a utilização do 

método comparativo. 

Tabela 1 - Amostras das pesquisas. 

Elemento Bairro Área (m²) Val. Aluguel (R$) Val. Unitário 
(R$/m²) 

Amostra 1 Q. Bela Olinda 260,00  R$      75.000,00   R$         288,46  

Amostra 2 Q. Bela Olinda 331,00  R$    170.000,00   R$         513,60  

Amostra 3 Q. Bela Olinda 465,00  R$    220.000,00   R$         473,12  

Amostra 4 Q. Bela Olinda 232,00  R$      90.000,00   R$         387,93  

Amostra 5 Q. Bela Olinda 318,00  R$    170.000,00   R$         534,59  

Amostra 6 Q. Bela Olinda 232,00  R$    115.000,00   R$         495,69  

Amostra 7 Q. Bela Olinda 332,61  R$    110.000,00   R$         330,72  

Amostra 8 Q. Bela Olinda 180,00  R$    135.000,00   R$         750,00  

Amostra 09 Q. Bela Olinda 480,00  R$    140.000,00   R$         291,67  

Amostra 10 Q. Bela Olinda 332,00  R$    116.000,00   R$         349,40  

Amostra 11 Q. Bela Olinda 260,00  R$      80.000,00   R$         307,69  

Amostra 12 Q. Bela Olinda 349,00  R$    150.000,00   R$         429,80  

Amostra 13 Q. Bela Olinda 333,00  R$    110.000,00   R$         330,33  

Amostra 14 Q. Bela Olinda 480,00  R$    113.000,00   R$         235,42  

Amostra 15 Q. Bela Olinda 332,00  R$    110.000,00   R$         331,33  

Amostra 16 Q. Bela Olinda 707,00  R$    119.000,00   R$         168,32  

Amostra 17 Q. Bela Olinda 275,00  R$    160.000,00   R$         581,82  

Amostra 18 Q. Bela Olinda 187,00  R$      60.000,00   R$         320,86  

Amostra 19 Q. Bela Olinda 697,00  R$    200.000,00   R$         286,94  

Amostra 20 Q. Bela Olinda 260,00  R$      90.360,00   R$         347,54  

Amostra 21 Q. Bela Olinda 930,00  R$    249.050,00   R$         267,80  

Amostra 22 Q. Bela Olinda 890,00  R$    450.000,00   R$         505,62  
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Para embasar o presente estudo, foram levantadas ofertas de mercado de 

venda residências para a fim de obter o valor de mercado de aluguel da unidade 

estudo. 

Seguindo as práticas para o exercício da função, foram consideradas as 

características do local onde se situa o objeto do estudo, elaborando-se a pesquisa 

de valores ofertados dentro do empreendimento estudado. 

6.2.1. Fatores Aplicados 

Para cada oferta verificada neste trabalho, foi utilizado fatores de 

homogeneização para nivelar as diferenças de comparação. Para tal foram utilizados 

fatores unitários descritos a seguir.  

• Fator Oferta: Esse fator é utilizado afim de anular qualquer flexibilidade 

existente nos valores dos imóveis comparados. Para esse trabalho, considerando-se 

a atual situação de mercado e todos os aspectos detalhados no capítulo de mercado 

desse trabalho, utilizou-se um deságio de 10%. Item 4.5.2 CAJUFA/2019 

• Fator Localização: Esse fator é utilizado afim de anular o impacto 

existente entre as diferenças verificadas na localização dos imóveis. Os lotes 

avaliados serão classificados em uma das seguintes regiões caracterizadas pela 

ocupação predominante, para efeito de fixação das profundidades máximas e 

mínimas.  

• Fator topografia: Esse fator leva em consideração o estado da 

topográfica do local, depreciando conforma maior aclive ou declive, disponível de no 

estudo CAJUFA - 2019.  

Terreno plano / aclive até 5%  1,00 

Aclive de 5% até 10 % 0,95 

Aclive de 10% até 20 % 0,90 

Aclive acima de 20 % 0,85 

Declive de 5% até 10 % 0,95 

Declive de 10% até 20 % 0,90 

Declive acima de 20 % 0,85 
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• Fator frentes múltiplas: Esse fator leva em consideração a quantidade 

de frentes voltadas as ruas, valorizando em 10% caso o imóvel possua mais de uma 

frente voltada à via pública.   

6.3. HOMOGENEIZAÇÃO 

A tabela a seguir mostra a homogeneização dos dados comparando utilizando 

os fatores supracitados. 

Tabela 2 - Amostras Comparando 

Elemento Val. Unitário 
(R$/m²) 

F. Oferta F.top. F.Fmult F.Loc F.total 
Valor 

Homogeneizado 

Amostra 1  R$         288,46  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        246,63  

Amostra 2  R$         513,60  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        439,12  

Amostra 3  R$         473,12  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        404,52  

Amostra 4  R$         387,93  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        331,68  

Amostra 5  R$         534,59  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        481,13  

Amostra 6  R$         495,69  0,90 0,90 1,00 1,00 0,810  R$        401,51  

Amostra 7  R$         330,72  0,90 0,95 1,10 1,00 0,941  R$        311,04  

Amostra 8  R$         750,00  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        675,00  

Amostra 09  R$         291,67  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        262,50  

Amostra 10  R$         349,40  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        298,73  

Amostra 11  R$         307,69  0,90 0,90 1,00 1,00 0,810  R$        249,23  

Amostra 12  R$         429,80  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        386,82  

Amostra 13  R$         330,33  0,90 0,90 1,10 1,00 0,891  R$        294,32  

Amostra 14  R$         235,42  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        201,28  

Amostra 15  R$         331,33  0,90 0,85 1,00 1,00 0,765  R$        253,46  

Amostra 16  R$         168,32  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        143,91  

Amostra 17  R$         581,82  0,90 0,90 1,00 1,00 0,810  R$        471,27  

Amostra 18  R$         320,86  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        288,77  

Amostra 19  R$         286,94  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        245,34  

Amostra 20  R$         347,54  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        297,15  

Amostra 21  R$         267,80  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        241,02  

Amostra 22  R$         505,62  0,90 1,00 1,10 1,00 0,990  R$        500,56  

 Média R$ 337,50 
 Desvio Padrão 121,70 
 Coeficiente de Variância  36% 
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Após a homogeneização realizada com base nos fatores mencionados 

anteriormente, obteve-se um valor unitário de R$ 337,50/m². No entanto, o coeficiente 

de variação excedeu os limites estabelecidos, não atingindo nenhum grau de precisão. 

Para corrigir essa discrepância, serão excluídas as amostras cuja variância ultrapasse 

30%, visando alcançar o maior grau de precisão previsto na norma. 

Fazendo essa correção temos um novo quadro: 

Tabela 3 – Tabela Homogeneizada. 

Elemento Val. Unitário 
(R$/m²) 

F. Oferta F.top. F.Fmult F.Loc F.total 
Valor 

Homogeneizado 

Amostra 1  R$         288,46  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        246,63  

Amostra 3  R$         473,12  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        404,52  

Amostra 4  R$         387,93  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        331,68  

Amostra 6  R$         495,69  0,90 0,90 1,00 1,00 0,810  R$        401,51  

Amostra 7  R$         330,72  0,90 0,95 1,10 1,00 0,941  R$        311,04  

Amostra 09  R$         291,67  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        262,50  

Amostra 10  R$         349,40  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        298,73  

Amostra 11  R$         307,69  0,90 0,90 1,00 1,00 0,810  R$        249,23  

Amostra 12  R$         429,80  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        386,82  

Amostra 13  R$         330,33  0,90 0,90 1,10 1,00 0,891  R$        294,32  

Amostra 15  R$         331,33  0,90 0,85 1,00 1,00 0,765  R$        253,46  

Amostra 18  R$         320,86  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        288,77  

Amostra 19  R$         286,94  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        245,34  

Amostra 20  R$         347,54  0,90 0,95 1,00 1,00 0,855  R$        297,15  

Amostra 21  R$         267,80  0,90 1,00 1,00 1,00 0,900  R$        241,02  

 Média R$ 300,85 
 Desvio Padrão 57,02 
 Coeficiente de Variância  19% 

Após nova homogeneização, utilizando amostras mais seletas, obteve-se um 

valor unitário de R$ 300,85/m². A pesquisa apresentou um coeficiente de variação 

dentro dos limites aceitáveis pela norma, com percentual inferior a 30%, enquadrando-

se no Grau III de precisão. 

6.3.1. Valor dos limites superiores e inferiores  

Os limites são obtidos a partir do nível de confiança, ou de intervalo de erro, da 

“distribuição t de Student”, a fim de se determinar a distribuição normal das amostras 

coletadas. O nível de confiança utilizado será o indicado na NBR 14.653-1, ou seja, 20%. 

Sendo assim temos os seguintes dados: 
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Nº. de amostras 15 

Graus Liberdade (Nº. dados - 1) 14 

Intervalo de confiança 80% 

Nível de confiança - Erro 20% 

Em posse de todos os dados, podemos conferir o valor de “t” é de 1,4759, uma 

vez que esse valor está em função do grau de liberdade, como mostrado na tabela 

abaixo: 

Tabela 4 - Área Bilateral de t Stundant 

 

A formula para se calcula os limites superior é: 𝐿𝑆 = 𝑥̅ + 𝑡 × 𝑆√n − 1 

A formula para se calcula os limites inferior é: 𝐿𝐼 = 𝑥̅ − 𝑡 × 𝑆√n − 1 

Onde: 

X: media das amostras 

t: número de student 

S: Desvio padrão  

N: número de amostras 
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Fazendo-se os cálculos dos limites temos: 

• Limite Superior 𝐿𝑆 = 𝑥̅ + 𝑡 × 𝑆√n − 1 𝐿𝑆 = 321,28 

 

 

• Limite Inferior 𝐿𝐼 = 𝑥̅ − 𝑡 × 𝑆√n − 1 𝐿𝐼 = 280,42 

Cálculos feitos temos: 

Limite Superior R$ 321,28 

Média R$ 300,85 

Limite Inferior R$ 280,42 

 

6.3.2. Valor Arbitrado  

Devido às amostras encontradas estarem no mesmo local e conterem as 

mesmas características, alterando apenas seu tamanho.  Sendo assim, o valor 

arbitrado será a média R$ 300,85 (trezentos reais e oitenta e cinco centavos). 

 

 

R$246,63 

R$404,52 

R$331,68 

R$401,51 

R$311,04 

R$262,50 

R$298,73 

R$249,23 

R$386,82 

R$294,32 

R$253,46 

R$288,77 

R$245,34 

R$297,15 

R$241,02  R$240,00

 R$260,00

 R$280,00

 R$300,00

 R$320,00

 R$340,00

 R$360,00

 R$380,00

 R$400,00

 R$420,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Amostras Homogeneizadas

lim. Sup. Média Lim. Inf. Amostras
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6.4. VALOR DE MERCADO  

Para se realizar a avaliação de mercado, será utilizado um fator do coeficiente 

para cada área, recomendado pela NBR 12721:2006 - Avaliação de custos unitários 

de construção para incorporação imobiliária e outras disposições para condomínios 

edifícios - Procedimento 

 

Fonte: NBR 12.721, item 5.7.3, p. 9. 

Para se realizar a avaliação de mercado, será necessário o produto mostrado 

nas fórmulas abaixo: 𝑉𝑎𝑙. 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 = 𝑉𝑎𝑙 (𝑅$/𝑚2) × (∑(𝐴𝑡 (𝑚2) × 𝐶𝑎)) 

Onde: 

Val: Valor do terreno por m²  

At: Área total do lote. 

Ca: Coeficiente de área. 

Com isso, temos que o Valor de Mercado para Venda do Imóvel se representa 

pela expressão abaixo: 𝑉𝑎𝑙. 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 = 𝑅$ 300,85 × (528,00 𝑚2 × 1) 𝑽𝒂𝒍. 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 = 𝑹$ 𝟏𝟓𝟖. 𝟖𝟒𝟖, 𝟖𝟎 

Adotando-se um valor arredondado, com limite de até 1%, conforme a NBR 

14.653-1, tem-se o seguinte valor:  

R$ 160.000,00  

(Cento e sessenta mil reais). 
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7. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

Sendo assim, com base nos trabalhos aqui apresentados, após a verificação 

das amostras coletadas, aplicação do método comparativo direto de dados de 

mercado homogeneizado através do tratamento por fatores e analise patológicas do 

imóvel, concluímos o valor de mercado do imóvel na data da avaliação para o mês de 

dezembro de 2021 em:  

 

Valor do imóvel da matrícula 145.968 

R$ 160.000,00 

(Cento e sessenta mil reais). 

O modelo de cálculo e a sequência metodológica utilizados neste trabalho 

apresenta resultados válidos especificamente para os imóveis periciando, sendo 

vedada sua utilização em outras situações, mesmo que análogas ao caso em tela. 

O signatário ressalta que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e 

independente, completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais 

responsáveis. 

 

Este trabalho contém 32 (trinta e duas) páginas digitadas, contando com 

3 anexos, peticionado e assinado digitalmente nos termos da Lei 11.419/2006 

conforme impressão a margem direita. 

 

Bauru, 12 de maio de 2025 

 

Eng.º FERNANDO LEONARDO COLUCCI PEREIRA 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

Pós-Graduando em Engenharia Diagnostica e Patologias das Edificações 

CREA/SP 5070450011 
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ANEXO I – PESQUISA IMOBILIÁRIA 

AMOSTRA 01 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 260 m² 
Ofertado  R$ 75.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-260m2-id-2554386300/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 02 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 331 m² 
Ofertado  R$ 170.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-331m2-id-2780011847/?source=ranking%2Crp  
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AMOSTRA 03 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 465  m² 
Ofertado  R$ 220.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-465m2-id-2668105097/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 04 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 232  m² 
Ofertado  R$ 90.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-232m2-id-2746737109/?source=ranking%2Crp  
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AMOSTRA 05 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 318 m² 
Ofertado  R$ 170.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-318m2-id-2776843551/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 06 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 232 m² 
Ofertado  R$ 115.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (10% 20%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-232m2-id-2646437496/?source=ranking%2Crp  
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AMOSTRA 07 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 332,61 m² 
Ofertado  R$ 110.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Sim 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-333m2-id-2654730241/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 08 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 180 m² 
Ofertado  R$ 135.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-180m2-id-2778815022/?source=ranking%2Crp  
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AMOSTRA 09 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 480 m² 
Ofertado  R$ 140.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-480m2-id-2764219130/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 10 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 332 m² 
Ofertado  R$ 116.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-332m2-id-2743964798/?source=ranking%2Crp  
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Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 
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AMOSTRA 11 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 260 m² 
Ofertado  R$ 80.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (10% - 20%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-260m2-id-2759793496/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 12 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 349 m² 
Ofertado  R$ 150.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-349m2-id-2776394446/?source=ranking%2Crp  

 

 

 

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

39
90

-4
3.

20
24

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

a2
F

0S
G

W
t.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 L

E
O

N
A

R
D

O
 C

O
LU

C
C

I P
E

R
E

IR
A

 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
2/

05
/2

02
5 

às
 1

1:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

25
70

15
21

45
1 

   
 .

fls. 116



Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 
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AMOSTRA 13 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 333 m² 
Ofertado  R$ 110.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (10% - 20%) 
Frentes múltiplas Sim 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-333m2-id-2572058175/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 14 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 480 m² 
Ofertado  R$ 113.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Aclive (05% - 10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-480m2-id-2760306318/?source=ranking%2Crp  
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Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 
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AMOSTRA 15 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 332 m² 
Ofertado  R$ 110.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Aclive (>20%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-332m2-id-2644011081/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 16 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 707 m² 
Ofertado  R$ 199.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

 

DADOS 
Inclinação Declive (10% - 20%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-707m2-id-2721499672/?source=ranking%2Crp  
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Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 
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AMOSTRA 17 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 275 m² 
Ofertado  R$ 160.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Declive (10% - 20%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-275m2-id-2715324134/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 18 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 187 m² 
Ofertado  R$ 60.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-187m2-id-2784306021/?source=ranking%2Crp  

 

 

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

39
90

-4
3.

20
24

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

a2
F

0S
G

W
t.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 L

E
O

N
A

R
D

O
 C

O
LU

C
C

I P
E

R
E

IR
A

 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
2/

05
/2

02
5 

às
 1

1:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

25
70

15
21

45
1 

   
 .

fls. 119



Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 
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AMOSTRA 19 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 697 m² 
Ofertado  R$ 200.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Aclive (05% -10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-697m2-id-2743968765/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 20 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 260 m² 
Ofertado  R$ 90.360,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

DADOS 
Inclinação Declive (05% - 10%) 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-260m2-id-2801090735/?source=ranking%2Crp  
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Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 

 

 
Rua Juan de la Cierva, 3-35, Parque Jardim Europa, Bauru - SP, CEP 17017-440 

 (14) 99779-3296; fer.leo.colucci@gmail.com 30 

AMOSTRA 21 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 930 m² 
Ofertado  R$ 249.050,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

  

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Não 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-930m2-id-2804137437/?source=ranking%2Crp  

 

AMOSTRA 22 
IDENTIFICAÇÃO VALORES 

Área 890 m² 
Ofertado  R$ 450.000,00 Localização 

Q. Bela Olinda 
Bairro 

 

 

DADOS 
Inclinação Plano 
Frentes múltiplas Sim 
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-quinta-bela-
olinda-bauru-sp-890m2-id-2776839685/?source=ranking%2Crp  

 

 

 

 

  

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

39
90

-4
3.

20
24

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

a2
F

0S
G

W
t.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 L

E
O

N
A

R
D

O
 C

O
LU

C
C

I P
E

R
E

IR
A

 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
2/

05
/2

02
5 

às
 1

1:
37

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

25
70

15
21

45
1 

   
 .

fls. 121



Eng.º Fernando Leonardo Colucci Pereira 

Especialista em Perícias e Avaliações em Obras 

CREA/SP 5070450011 

 

 
Rua Juan de la Cierva, 3-35, Parque Jardim Europa, Bauru - SP, CEP 17017-440 

 (14) 99779-3296; fer.leo.colucci@gmail.com 31 

ANEXO II – Matrícula 145.968 
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