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1. FOLHA RESUMO 1 

PROCESSO Nº: 0004029-22.2022.8.26.0132 
EXEQUENTE: VALDECIR PEREIRA DA SILVA E OUTRO 

EXECUTADO: SEBASTIÃO CÂNDIDO DO AMARAL NETO E OUTRO 
 

OBJETIVO 
ESPECÍFICO: 

Como objetivo específico, o presente Laudo Pericial, tem a realização de 
vistoria e análise do imóvel objeto dos autos, a fim de que seja avaliado o 
valor de venda praticado pelo mercado imobiliário local correspondente ao 
imóvel objeto (avaliando) bem como o seu valor locatício. 

 

ENDEREÇO 
DO IMÓVEL: 

Rua Terra Nova, n. 540, Parque Glória IV, Catanduva/SP. 

 

DATA E HORA DA 
DILIGÊNCIA: 

A vistoria do imóvel objeto foi realizada no dia 14 de fevereiro de 2025, e 
teve seu início por volta das 11h45min. 

 

CONCLUSÃO: 

● O valor de venda para o imóvel avaliando, situado à Rua Terra Nova, n. 

540, Parque Glória IV, Catanduva/SP, é de R$ 185.000,00 (cento e oitenta e 

cinco mil reais), válidos para a data do Laudo Pericial. 

● O valor locatício para o imóvel avaliando, situado à Rua Terra Nova, n. 540, 

Parque Glória IV, Catanduva/SP, é de R$ 800,00 / mês (oitocentos reais por 

mês), válidos para a data do Laudo Pericial. 

● O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentação II e Grau de 

Precisão III, conforme a Norma da ABNT NBR 14653-2:2011. 

 

ART Nº: 
2620250318203 
Item 004 

  

                                                           
1 Obs.: Esta folha resumo não exclui a importância de se observar todas as análises e conclusões 

técnicas descritas no corpo do Laudo Pericial. 
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2. PRINCÍPIOS E RESSALVAS 

O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes princípios fundamentais: 

a. Foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes do Art. 473 da Lei nº 

13.105/2015 – CPC; 

b. Os honorários profissionais do perito não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões 

deste laudo; 

c. O Perito não tem nenhuma inclinação pessoal na matéria envolvida neste laudo, nem 

contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer interesse nos bens relativos a esta 

perícia; 

d. No melhor conhecimento e crédito do Perito, as análises, opiniões e conclusões 

expressadas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências e levantamentos de acordo 

com os padrões periciais; 

e. Na presente avaliação, admite-se como corretas as dimensões constantes da 

documentação oferecida, que os títulos de propriedades são bons e que as informações fornecidas 

foram de boa fé e por isso são confiáveis; 

f. Não foram efetuadas investigações específicas relativas a defeitos de títulos, invasões, 

hipotecas, dívidas municipais e outros, por não se integrarem com o objetivo desta avaliação. 

 

3. OBJETIVO 

O presente trabalho tem como objetivo geral auxiliar de forma imparcial o Excelentíssimo 

Juízo, de forma a contribuir tecnicamente para o deslinde das questões controvertidas nos autos do 

processo. 

Como objetivo específico, o presente Laudo Pericial, tem a realização de vistoria e análise do 

imóvel objeto dos autos, a fim de que seja avaliado o valor de venda praticado pelo mercado 

imobiliário local correspondente ao imóvel objeto (avaliando) bem como o seu valor locatício. 
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4. METODOLOGIA 

Para a avaliação do valor de mercado de um bem (imóvel) existem, fundamentalmente, 

duas metodologias a saber: 

● Método Direto: método que define o valor de um imóvel de forma imediata, pela 

comparação direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo de 

Dados de Mercado. 

O método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imóvel é 

obtido através da comparação direta com outros imóveis de características similares, 

homogeneizando-se os aspectos técnicos (fatores) através de tratamentos matemáticos. É aplicado 

preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 

apartamentos, escritórios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao 

avaliando. 

● Métodos Indiretos: Métodos que definem o valor do imóvel por meio de processos de 

cálculos com o emprego de métodos auxiliares. Sendo os seguintes: 

O método da Capitalização da Renda determina o valor do imóvel encarando-o como um 

capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez conhecida a renda 

líquida que um imóvel produz ou poderia produzir, pode-se, através da utilização de taxas de renda 

e operação, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do bem imóvel. É aplicado 

preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis, hospitais etc. 

O método Involutivo deverá ser aplicado quando for conhecido o valor final do imóvel e 

baseia-se na subtração das benfeitorias, obtendo-se o valor do terreno nu. Deve ser aplicado quando 

inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem avaliando. 

O método da Quantificação do Custo de Reprodução se caracteriza por reproduzir os custos 

de construção com bases em orçamentos. Uma vez que se obtenha o padrão construtivo, as medidas 

da parcela edificada e analisada as condições de manutenção e obsolescência, é possível reproduzir 

o custo construtivo da edificação. 

Por fim, o método Evolutivo deverá ser aplicado de forma em que o imóvel é dividido em 

seus componentes individuais, como terreno, construção, entre outros. Sendo mais comum a 

avaliação do terreno pelo Método Comparativo de Dados de Mercado e as edificações e benfeitorias 

pelo Método da Quantificação do Custo de Reprodução. Logo, somando os valores dos 

componentes avaliados chega-se ao valor de mercado do bem avaliando. 

Portanto, neste trabalho para avaliação do valor de mercado do imóvel objeto dos autos 

adotou-se o método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde o valor do imóvel é obtido 
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através da comparação direta com outros imóveis de características similares, homogeneizando-se 

os aspectos técnicos (fatores) através de tratamentos matemáticos. 

Ademais, foi realizada uma investigação técnica do imóvel objeto, consistindo-se em: Análise 

de documentação apresentada nos autos, vistoria técnica do imóvel, e região de imediações, 

levantamento de dados do imóvel e pesquisa de mercado, consulta a livros e material de referência. 

Para este trabalho tomou-se como referência as seguintes normas e referências técnicas: 

● ABNT NBR 13.752-1996 – Perícias de Engenharia na Construção Civil; 

● ABNT NBR 14.653-1:2019 – Avaliação de Bens – Parte 1; 

● ABNT NBR 14.653-2:2011 – Avaliação de Bens – Parte 2; 

● ABNT NBR 14.653-3:2011 – Avaliação de Bens – Parte 3; 

● ABUNAHMAN, Sérgio Antônio. Curso básico de engenharia legal e de avaliações. 

4ª ed. São Paulo: PINI, 2008. 

● IBAPE SÃO PAULO-2011 - Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia; 

● IBAPE SÃO PAULO-2015 – Norma Básica para Perícias de Engenharia. 

 

5. VISTORIA PERICIAL 

Na vistoria, verifica-se o imóvel avaliando e seu contexto, localização, facilidades de acesso e 

o tipo de adensamento do entorno, bem como a topografia, as características da edificação, estado 

de conservação, além de todos os demais fatores que possam vir a influir no valor de mercado ou 

locatício do bem. 

A diligência para a realização da vistoria do imóvel objeto foi realizada no dia 14 de fevereiro 

de 2025, e teve seu início por volta das 11h45min. 

 

A vistoria foi acompanhada pelos presentes: 

● Maria Cristina Bertucci de Amaral (Requerido); 
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6. CARACTERÍSTICAS E LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Terra Nova, n. 540, Parque Glória IV, 

Catanduva/SP. 

O imóvel avaliando está localizado em uma região predominantemente residencial no bairro 

Parque Glória IV da cidade de Catanduva/SP, com terreno de 250,00 m² (conforme espelho do 

IPTU), no terreno, foi construído uma residência unifamiliar, com área construída de 

aproximadamente 121,90 m² (conforme espelho do IPTU). A edificação é constituída de: 

● 1 Varanda em telhas de fibrocimento; 

● Garagem para 2 carros; 

● Área de serviço; 

● Cozinha; 

● Sala; 

● Circulação; 

● 3 Dormitórios; 

● Banheiro social. 
 
A região é de utilização predominantemente residencial no bairro Parque Glória IV da 

cidade de Catanduva/SP, porém não muito distante ao imóvel é possível encontrar prestadores de 

serviços e instituições que se inserem no entorno do imóvel avaliando. O referido logradouro público 

é servido por todos os equipamentos urbanos e serviços públicos usualmente encontrados no 

município, quais sejam: 

a) Vias revestidas com pavimentação asfáltica; 
b) Infraestrutura para distribuição de energia elétrica; 
c) Infraestrutura para distribuição de água potável; 
d) Infraestrutura para captação de águas pluviais e coleta de esgotos; 
e) Infraestrutura para comunicações (telefonia, tv a cabo e internet); 
f) Coleta de resíduos sólidos domiciliares; 
g) Acesso por transporte público;  
h) Iluminação pública, e; 
i) Serviço postal. 
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FACHADA DO IMÓVEL E NUMERAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

 
 

 
Fonte: Registrado pelo Perito 
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LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

Imóvel localizado na cidade de Catanduva-SP 

 
Fonte: Wikipédia 

 
Visão aérea da localização do imóvel 

 
Fonte: Google Maps 
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ESPELHO DO IPTU -  

 
Fonte: Apresentado ao Perito pela Requerida no momento da Diligência Pericial. 
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7. IMÓVEL AVALIANDO (VISTORIA E CONSTATAÇÕES) 

Observe abaixo os registros fotográficos e as constatações realizadas durante a diligência 

pericial ao imóvel avaliando. 

 
Área externa - frente. ↑ 

 
Área externa - frente. ↑ 

 
Área externa - lateral direita. ↑ 

 
Garagem. ↑ 

 
Área externa - fundos. ↑ 

 
Área externa - lateral esquerda. ↑ 

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

40
29

-2
2.

20
22

.8
.2

6.
01

32
 e

 c
ód

ig
o 

N
uj

qD
bq

u.
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

 A
D

IL
S

O
N

 R
E

N
A

N
 O

LI
V

IO
 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
 0

9/
03

/2
02

5 
às

 2
3:

09
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
T

D
25

70
01

84
82

6 
   

 .

fls. 87



        
 

 

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627 
12 

 

 
Área de serviço. ↑ 

 
Cozinha. ↑ 

 
Sala. ↑ 

 
Circulação. ↑ 

 
Circulação. ↑ 

 
Dormitório 1. ↑ 
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Dormitório 2. ↑ 

 
Dormitório 3. ↑ 

 
Banheiro social. ↑ 

 

 

Logo, 

Após realizada a vistoria técnica, foi possível notar que o imóvel apresenta as seguintes 

características: 

Edificação unifamiliar: 

→ Padrão de acabamento econômico (méd.), conforme classificação IBAPE/SP; 

→ Idade aparente de 15 anos; 

→ Estado de conservação necessitando de reparos simples a importantes (Ref. F), conforme 

classificação do IBAPE/SP. 

→ O imóvel apresenta um pequeno fator de desvalorização devido a estar localizado nos 

fundos do terreno apenas com acesso pela lateral através do corredor direito.  
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8. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO 

Para a avaliação do terreno, será aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, seguindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas normas. 

 

O valor do imóvel avaliando será calculado com base na seguinte fórmula: 

Vi = Vu homog * Aa, onde: 

● Vi – Valor do imóvel avaliando 
● Vu homog – Valor unitário homogeneizado: R$ 1.518,449/m²* 
● Aa – Área construída do avaliando: 121,90 m² 

 

Substituindo-se na fórmula matemática os valores numéricos, tem-se que: 

Vi = 121,90 x 1.518,449 → Vi = R$ 185.098,92 

 

Portanto, 

 

O VALOR DE MERCADO AVALIADO PARA O IMÓVEL NA PRESENTE DATA É: 

R$ 185.000,00 
(cento e oitenta e cinco mil reais). 

 

*Anexo ao Laudo Pericial: Pesquisa de mercado, fatores, cálculos de homogeneização e 

verificações.  
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
40

29
-2

2.
20

22
.8

.2
6.

01
32

 e
 c

ód
ig

o 
N

uj
qD

bq
u.

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
 A

D
IL

S
O

N
 R

E
N

A
N

 O
LI

V
IO

 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

 0
9/

03
/2

02
5 

às
 2

3:
09

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

T
D

25
70

01
84

82
6 

   
 .

fls. 90



        
 

 

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627 
15 

 

9. AVALIAÇÃO DO VALOR LOCATÍCIO DO IMÓVEL 

A seguir, serão apresentados os cálculos, considerações e conclusões referentes à avaliação 

do valor locatício do imóvel em questão. 

Para essa avaliação, será aplicado o Método da Remuneração do Capital, que determina o 

valor locatício do imóvel considerando-o como um capital que, quando operado em um mercado 

normal, gera rendimentos. Sua aplicação requer a definição da taxa de remuneração e do valor do 

imóvel. 

Como o valor de mercado dos imóveis já foi avaliado, o próximo passo é a determinação da 

taxa de remuneração do capital. 

 

Após uma pesquisa mercadológica de imóveis de padrão similar aos analisados, foram 

obtidos os seguintes valores praticados para venda e aluguel na cidade de Catanduva/SP. Observe 

o recorte abaixo. 

 

Fonte: Imobiliária Pró-Imóveis. Acesso em 03/2025. 

https://imobiliariaproimoveis.com.br/ 
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Logo, é possível determinar a taxa de remuneração a partir da seguinte fórmula: 

 

tr = Va / Vv, onde: 

● tr – Taxa de remuneração 
● Va – Valor de aluguel: R$ 2.800/mês 
● Vv – Valor de venda: R$ 650.000,00 

 

Substituindo-se na fórmula matemática os valores numéricos obtidos em pesquisa 

mercadológica, tem-se que: 

tr = 2800,00 / 650.000,00 → 

tr = 0,0043 = 0,43 % a.m 
 

9.1. VALOR LOCATÍCIO DO IMÓVEL 

Portanto, o valor locatício do imóvel avaliando será calculado com base na seguinte fórmula: 

Vl = Va * tr, onde: 

● Vl – Valor locatício 
● Va – Valor de mercado do imóvel avaliando: R$ 185.000,00 
● tr – Taxa de remuneração: 0,0043 a.m. 
 

Substituindo-se na fórmula matemática os valores numéricos, tem-se que: 

Vl = 185.000*0,0043 → Vl = R$ 795,50/mês 

 

Portanto, 

O VALOR LOCATÍCIO AVALIADO PARA O IMÓVEL NA PRESENTE DATA É: 

R$ 800,00/mês 
(oitocentos reais por mês). 
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10. QUESITOS 

As partes não apresentaram quesitos. 

 

11. CONCLUSÃO 

Após as diligências realizadas, estudos, avaliações e todo o exposto/apresentado no presente 

Laudo Pericial, conclui-se que: 

● Foi considerado todos os fatores que podem influir no valor de um imóvel, o resultado 

advindo das operações matemáticas efetuadas no corpo deste trabalho, espelha o valor de mercado 

e locatício praticados pelo mercado imobiliário local para o tipo e padrão do bem em questão. 

Isto dito. 

● O valor de venda para o imóvel avaliando, situado à Rua Terra Nova, n. 540, Parque Glória 

IV, Catanduva/SP, é de R$ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais), válidos para a data do Laudo 

Pericial. 

● O valor locatício para o imóvel avaliando, situado à Rua Terra Nova, n. 540, Parque Glória 

IV, Catanduva/SP, é de R$ 800,00 / mês (oitocentos reais por mês), válidos para a data do Laudo 

Pericial. 

● O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III, 

conforme a Norma da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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12. ENCERRAMENTO 

Encerro o presente Laudo Pericial que é composto de 18 páginas e 3 anexos, perfazendo 

um total de 32 páginas, ao mesmo tempo em que me coloco à inteira disposição deste Juízo para 

dirimir quaisquer dúvidas que possam surgir a respeito deste trabalho no trâmite normal da ação. 
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P. Deferimento 

 
 
 
 

Catanduva, 9 de março de 2025. 
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13.  ANEXO 1 - PESQUISA DE MERCADO E CÁLCULOS DE HOMOGENEIZAÇÃO 

 

 

 

 

 

TIPO DE IMÓVEL AVALIANDO: EDIFICAÇÃO UNIFAMILIAR (RESIDÊNCIA) 

 

 

 

 

 

RUA TERRA NOVA, N. 540, PARQUE GLÓRIA IV, CATANDUVA/SP. 
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I – PARÂMETROS DE ENTRADA PARA O TRATAMENTO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

→ IMÓVEL (AVALIANDO): 

● Fator Oferta: 

Quando os valores obtidos provêm de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o ágio 

imposto a título de negociação nas mesmas. Fator Oferta: 0,90 

● Fator Localização: 

O fator localização se dá pela transposição do elemento pesquisado em relação ao imóvel 

avaliando, o avaliador será orientado pela sua sensibilidade em relação à proporção entre um 

logradouro e outro no que tange à sua força comercial de venda. Fator Localização (avaliando): 1,00 

● Fator “Foc”: 

O fator “Foc” se dá pela avaliação da obsolescência e do estado de conservação do imóvel 
avaliando, através do método de Ross-Heidecke. Fator Foc (avaliando): 0,6627 

● Fator de Padrão: 

O fator de testada se dá pela relação da tipologia construtiva e padrão de construção do 

imóvel avaliando em conformidade com o IBAPE/SP. Fator Padrão (avaliando): 1,070 

● Fator Terreno: 

As diferenças entre as áreas de terreno aonde estão implantadas o avaliando e elementos 

amostrais será considerada neste fator. Ele é calculado através da fórmula. Ft = ((Área Terreno do 

Elem. Pesquisado) / (Área Terreno do Elem. Avaliando)) ^ 1/8. Fator Terreno (avaliando): 1,00 

● Fator Especial: 

O fator especial se dá pela sensibilidade do avaliador a depender benfeitorias, manifestações 

patológicas, dentre outros fatores que geram valorização ou desvalorização entre o elemento 

pesquisado e o imóvel avaliando. Fator especial (avaliando): 0,97 
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II – PESQUISA DE MERCADO (ELEMENTOS DA AMOSTRA) 

 

 

 

 

Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 210.000,00R$                

Área Constr.: 94,51 m²

Área Terreno: 125,00 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 2221,99 / m²

Idade Ap.: IR:R:

0,2010 701,251

Imobiliária Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cód.: CA06875

1,1Observações: Possui área churrasqueira integrada a garagem.

PESQUISA DE MERCADO
ELEMENTOS COMPARATIVOS

FOTO Elemento 1

Parque Glória IV, Catanduva/SP

Estado de conservação-Ec: E

Padrão-Pc:

Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 250.000,00R$                

Área Constr.: 122,50 m²

Área Terreno: 280,00 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 2040,82 / m²

Padrão-Pc: Idade Ap.: IR:

1,251 15 70

R:

0,20

Imobiliária Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cód.: CA05740

FOTO Elemento 2

Parque Glória IV, Catanduva/SP

Estado de conservação-Ec: E

Observações: 1

Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 250.000,00R$                

Área Constr.: 77,75 m²

Área Terreno: 140,00 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 3215,43 / m²

R:

0,20

Padrão-Pc: Idade Ap.: IR:

1,251 10 70

FOTO

Imobiliária Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cód.: CA08612

Parque Glória IV, Catanduva/SP

Observações:
Possui acabamentos conservados e revestimento cerâmico 

em todo o quintal.
1,05

Elemento 3

Estado de conservação-Ec: E

Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 160.000,00R$                

Área Constr.: 98,99 m²

Área Terreno: 117,42 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 1616,32 / m²

R:Padrão-Pc: Idade Ap.:

1

Imobiliária Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cód.: CA05171

IR:

1,070 15 700,20

Parque Glória I, Catanduva/SP

Estado de conservação-Ec: F

Observações:

FOTO Elemento 4
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Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 180.000,00R$                

Área Constr.: 122,88 m²

Área Terreno: 250,00 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 1464,84 / m²

Observações: 1

Imobiliária Monteiro | https://monteiroimoveiscatanduva.com.br/ | CA01617

Padrão-Pc: Idade Ap.: IR:

1,070 70

R:

0,2015

Parque Glória III, Catanduva/SP

Estado de conservação-Ec: F

FOTO Elemento 5

Endereço:

Localização: 1

Preço Ofertado: 300.000,00R$                

Área Constr.: 111,53 m²

Área Terreno: 137,20 m²

Ofertante:

Valor Unitário: R$ 2689,86 / m²

Padrão-Pc: Idade Ap.: IR:

1,251 10 70

R:

0,20

Parque Glória II, Catanduva/SP

Elemento 6

Observações: 1

Estado de conservação-Ec: E

FOTO

Imobiliária Monteiro | https://monteiroimoveiscatanduva.com.br/ | CA02673
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III – TABELA RESUMO DOS CÁLCULOS / HOMOGENEIZAÇÃO 
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IV – VERIFICAÇÃO DOS INTERVALOS DE CONFIANÇA DO VALOR UNITÁRIO 

O valor médio obtido nos cálculos será colocado à prova no que tange à correlação com os 

intervalos de confiança adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitário Básico do Imóvel é igual a 

R$ 1.518,449/m², os limites impostos são: 

 

 

No presente caso, não havendo elementos que tenham extrapolado os limites do intervalo 

adotado, a saber, de 30%, o valor unitário básico de área (média), desvio-padrão e coeficiente de 

variação. Observe os resultados: 

 

  

1.062,91             

1.973,98             Limite Superior (30%)

Intervalo de elementos homogêneos

Limite Inferior (-30%)

Média 1.518,449 

 Desv. 

Padrão 
271,75       

CV (%) 17,90         
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V – VERIFICAÇÃO PELO CRITÉRIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET 

Média Aritmética = R$ 1.518,449/m² --------- Valor Crítico para 6 amostras: 1,73 

 

 

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados são pertinentes para a 

média aritmética, o desvio-padrão e coeficiente de variação, conforme os valores encontrados. 

 

 

  

1.239,75             Ok

1.967,04             Ok

D6/6 = (X méd - Elemento Crítico Inferior) / desvio padrão

D6/6 = 1,03                     <1,73

D6/6 = (Elemento Crítico Superior - X méd) / desvio padrão

D6/6 = 1,65                     <1,73

Elem. Crítico Superior

Elem. Crítico Inferior

Verificação pelo Critério Excludente de Chauvenet

Para 6 elementos a razão entre o máximo desvio aceitável e o desvio padrão é de 1,73

Média 1.518,449 

 Desv. 

Padrão 
271,75       

CV (%) 17,90         
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VI – LIMITES PELA TEORIA ESTATÍSTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS 

No tocante aos Limites de Confiança calculados segundo a Teoria Estatísticas das Pequenas 

Amostras (em que n<30), considerando-se n=6, graus de liberdade (n-1)=5 e grau de confiança 

de 80%, valor percentual para distribuição “t” de Student é 1,48. 

Assim, aplicando-se à fórmula, 

 

Em conformidade com os cálculos aritméticos e os intervalos de confiança dos métodos 

estatísticos, o Valor Unitário Básico do Imóvel mais adequado para a unidade em questão resulta 

em: 

 

 

VII – CÁLCULO DO VALOR DA AMPLITUDE 

 

  

Tc = 1,48

1.338,59             

1.698,31             

Xmáx,mín = Xmédio  ±  tc × [δ / (n – 1)0,5], grau de confiança de 80% temos que:

X min = 

X máx = 

Média 1.518,449 

 Desv. 

Padrão 
271,75       

CV (%) 17,90         

11,85                

11,85                

23,69                 < 30% Grau III de Precisão

Amplitude 2 (%)  =

Amplitude total (%) = 

(Xméd - Xmin) x 100 =

X méd

(Xmáx - Xméd) x 100 = 

X méd

Cálculo do Valor da Amplitude

Amplitude 1 (%)  =
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VII – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO: TRATAMENTO POR FATORES 

a) Graus de fundamentação no tratamento por fatores 

 

 

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentação, a avaliação 

enquadra-se no Grau II 

 

b) Graus de precisão para o tratamento por fatores 

 

No tocante à precisão, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliação enquadra-se no 

Grau III  
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14. ANEXO 2 - PARÂMETROS PARA AVALIAÇÃO DE BENFEITORIAS E/OU EDIFICAÇÕES 

 

Fonte: IBAPE/SP 
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Fonte: IBAPE/SP 
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Fonte: IBAPE/SP 

 

 

  

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

40
29

-2
2.

20
22

.8
.2

6.
01

32
 e

 c
ód

ig
o 

N
uj

qD
bq

u.
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

 A
D

IL
S

O
N

 R
E

N
A

N
 O

LI
V

IO
 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
 0

9/
03

/2
02

5 
às

 2
3:

09
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
T

D
25

70
01

84
82

6 
   

 .

fls. 106



        
 

 

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627 
31 

 

15. ANEXO 3 – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA (ART) 
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