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1. Considerações Preliminares

1.1. Objetivo

O objetivo do presente Laudo Pericial é

determinar o valor de mercado para unidade habitacional

localizada no município de PIRACICABA-SP, identificada a

seguir:

Avaliando Tipo Identificação

1 Casa Rua Aristides Balbino, 147 - Vale do Sol - Piracicaba - SP
CEP: 13406-526

Relação de imóveis avaliando

1.2. Vistoria

Inicialmente destaca-se que, este Profissional

procedeu com o agendamento da vistoria ao imóvel objeto

com a devida antecedência, em cumprimento ao disposto do

art. 474 – A do CPC, informando a data e horário da realização

dos trabalhos.

Em continuidade, após minudente estudo da

matéria, procedeu-se com a vistoria ao imóvel, podendo

observar a disposição, vias de acesso, assim como os demais

detalhes de interesse para a mais completa e perfeita

conceituação de seu “correto” valor.
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Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a

metodologia utilizada no presente laudo técnico e, em

seguida, a localização do bem em questão, detalhando seu

acabamento interno com base nas informações colhidas in

loco, e imagens ilustrativas do atual estado de conservação do

imóvel.

1.3. Metodologia

Para a determinação do justo e real valor do

imóvel ora avaliando, o Perito valeu-se dosmétodos correntes

adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do Instituto

Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo –

IBAPE/SP e NBR 14653.

A referida Norma preconiza que para a escolha do

método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da

avaliação e na disponibilidade de dados de mercado,

podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método

comparativo, método evolutivo, método involutivo, método

da capitalização da renda e método da quantificação do

custo.
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Para o caso vertente, diante das características da

unidade habitacional avalianda, será utilizado o critério do

“metro quadrado médio”, onde se aplica o valor médio do

imóvel primitivo à área avalianda. Será empregado o Método

Comparativo Direto de Dados deMercado que consiste em se

determinar o valor de mercado de um bem por meio da

comparação com outros similares, através de seus preços de

venda e/ou oferta, tendo em vista as suas características

semelhantes. Este método visa estudar o comportamento da

variável dependente em relação às independentes através de

uma análise de regressão linear múltipla.

Através da regressão linear foram identificados

diversos modelos, dentre os quais foi escolhido aquele que

melhor explica o comportamento do mercado em questão,

com base nas amostras de mercado disponíveis. Para isto, foi

feita uma ampla pesquisa demercado, onde foi possível obter

os elementos amostrais.

Diante do campo amostral obtido, foi feito um

tratamento técnico aos dados com a utilização da regressão

linear por meio de inferência estatística, conforme

recomenda a ABNT – Associação Brasileira de Normas

Técnicas.
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Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o

programa de regressão linearmúltipla “SISDEA” desenvolvido

pela empresa Pelli Sistemas.

Foi desenvolvido um modelo matemático,

compreendendo os elementos amostrais saneados, uma

variável dependente, variável que se pretende explicar pelas

variáveis independentes, e as variáveis independentes,

variáveis que dão conteúdo lógico à formação do valor do

imóvel objeto da avaliação.

1.3.1. Do valor das benfeitorias

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) em construção

fora calculado conforme estudo de VALORES DE

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS, produzido pelo

IBAPE/SP – INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E

PERÍCIAS DE ENGENHARIA DE SÃO PAULO/SP, o qual segue

descrito a seguir:

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado

pela expressão:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc x Fporc

Vb – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação;
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CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no

estado de São Paulo, calculado e divulgado mensalmente

pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de

São Paulo – Sinduscon/SP em conformidade com os critérios

da ABNT NBR 12.721.

Pc – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da

edificação em apreço, definido com base na sua similaridade

com os padrões deste estudo.

Ac – Área construída da edificação em apreço.

Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservação referente à edificação em apreço.

Fporc(%) – Fator da porcentagem de obra Executada.

A depreciação das edificações pode ser calculada pelo

critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o

tipo de construção e respectivos padrões de acabamento,

bem como o estado de conversão.

O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservação é determinado pela expressão:

Foc = R + K x ( 1 – R )

Onde:
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Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservação.

R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação,

expresso em percentagem do valor de reprodução, conforme

Tabela 1.

K – Coeficiente de Ross-Heidecke.

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressão:

K = ( 1 – Ec ) x { 1 – [ Ie / Ir + ( Ie / Ir ) ² ] / 2 }

Onde:

K – Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec –Depreciação decorrente do estado de conservação,

expresso em percentagem, conforme Quadro 1.

Ie – Idade da edificação na época de sua avaliação,

definida em anos.

Ir – Vida referencial da edificação, definida em anos e

que depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.

A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados

para os padrões especificados neste estudo são definidos na

Tabela 1.
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O estado de conservação da edificação deve ser

classificado segundo a graduação referencial que consta do

Quadro 1 seguinte.
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No tocante às benfeitorias realizadas na obra, foi

empregada a tabela elaborada pelo CUPE (Custos Unitários

PINI de Edificações) como base para a obtenção do

percentual estimado de conclusão das atividades. A partir

dessa estimativa, o referido percentual foi aplicado ao custo

de reedição das benfeitorias, permitindo a mensuração do

valor necessário para sua recomposição.

Cópia da tabela de estimativas de gastos por etapa de obra. Fonte:
Custos Unitários PINI de Edificações (CUPE).
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2. Caracterização do Imóvel Objeto

2.1. Situação e Características Gerais

A imagem aérea a seguir ilustra a localização do

imóvel objeto:

Na ilustração acima, tem-se uma fotografia, onde é possível identificar o
imóvel em questão, conforme destacado no retângulo vermelho. Ao lado,
tem-se imagem obtida in loco, onde observa-se a edificação com uma
maior proximidade.

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a

j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri

rC
o

n
fe

re
n

c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
0

1
0

7
4

3
-5

7
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
4

5
1

 e
 c

ó
d

ig
o

 L
T

H
D

C
1

3
H

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
G

U
S

T
A

V
O

 V
IT

T
A

 N
O

U
C

H
E

 M
O

R
A

B
IT

O
 C

A
D

A
V

A
L

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
9

/0
9

/2
0

2
4

 à
s 

1
4

:5
3

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
P

A
A

2
4

7
0

2
9

2
1

9
3

2
  

  
 .

fls. 167

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
a

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

08
73

0-
34

.2
02

5.
8

.2
6.

0
45

1 
e 

có
d

ig
o 

P
S

0x
yo

U
7.

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
 L

U
C

A
S

 D
A

R
A

G
O

N
I M

O
N

T
A

N
A

R
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
 1

6/
09

/2
02

5 
às

 0
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
25

70
25

76
16

0 
  

 .

fls. 22



Rua Fortunato Faraone, 669. (11) 97419-5358 contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com

15

Na ilustração acima, tem-se mapa de logradouros do município indicando a localização do
imóvel objeto.

2.2. Lei de Zoneamento

A Lei de Zoneamento domunicípio de Piracicaba,

que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor

Estratégico, onde dispõe sobre o parcelamento que disciplina

e ordena o Uso e Ocupação do Solo do Município, identifica e

classifica, a região onde localiza-se o imóvel avaliando, como

ZONA DE ADENSAMENTO SECUNDÁRIO – ZAS 5.
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Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Piracicaba, onde observa-se a região do
imóvel objeto, a qual vem indicada pelo retângulo em vermelho, onde constatou-se que o

mesmo encontra-se situado em Zona Urbana de Contenção – ZUCO 1.
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2.3. Descrição da Unidade Habitacional

O imóvel, objeto da lide, trata-se de imóvel

residencial térreo, que de acordo com o cadastro junto a

municipalidade, possui a seguinte descrição:

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Identificação

Endereço

Cidade/Estado Piracicaba-SP Bairro Vale do Sol

CEP 13406-161

Área do terreno 1.000,00 Formato Regular

Testada 20m Topografia Declive p/ porção direita do lote.

Tipo de Propriedade

Descrição da Propriedade

Ocupação

Pavimentos Térrea

Estado de Convervação Necessitando de reparos simples a importantes

Áreas Totais
Informadas/Existentes

Tipo Área Fonte da Área

Área Construida
Equivalente

250,00 AFERIÇÃO IN LOCO

Terreno 1000,00 Matricula

Uso atual do Imóvel Residencial e Comercial

Abastecimento de Água

O imóvel é composto por múltiplas edificações, a saber: uma unidade
comercial destinada ao funcionamento de um mercado, um galpão, uma
área de lazer com churrasqueira, a casa principal de uso residencial, e uma
segunda casa que se encontra em fase de construção.

Habitação unifamiliar/comercial

Melhoramentos Públicos

Meio Fio ou Calçamento Rede de Iluminação Pública

Sistema de Esgoto Sanitário
Ponto de Saúde ou Hospital a uma
distância de 5km

Residencial/Comercial

Localização

Imóvel Residencial

Rua Aristides Balbino, 147

Terreno

Construções

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a

j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri

rC
o

n
fe

re
n

c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
0

1
0

7
4

3
-5

7
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
4

5
1

 e
 c

ó
d

ig
o

 L
T

H
D

C
1

3
H

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
G

U
S

T
A

V
O

 V
IT

T
A

 N
O

U
C

H
E

 M
O

R
A

B
IT

O
 C

A
D

A
V

A
L

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
9

/0
9

/2
0

2
4

 à
s 

1
4

:5
3

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
P

A
A

2
4

7
0

2
9

2
1

9
3

2
  

  
 .

fls. 170

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
a

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

08
73

0-
34

.2
02

5.
8

.2
6.

0
45

1 
e 

có
d

ig
o 

P
S

0x
yo

U
7.

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
 L

U
C

A
S

 D
A

R
A

G
O

N
I M

O
N

T
A

N
A

R
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
 1

6/
09

/2
02

5 
às

 0
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
25

70
25

76
16

0 
  

 .

fls. 25



Rua Fortunato Faraone, 669. (11) 97419-5358 contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com

18

Cópia certidão de valor venal do imóvel objeto.

Cópia certidão de valor venal do imóvel objeto.
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2.4. Relatório fotográfico

A seguir, tem-se imagens obtidas in loco do

imóvel objeto.

| FOTO 1: Vista da fachada da edificação.

| FOTO 2: Vista da fachada da edificação.
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| FOTO 3: Vista geral interna do mercado.

| FOTO 4: Vista geral interna do mercado.
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| FOTO 5: Vista geral do banheiro

| FOTO 6: Vista geral do banheiro.
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| FOTO 7: Vista geral do mercado.

| FOTO 8: Vista geral do galpão.
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| FOTO 9: Vista geral do galpão.

| FOTO 10: Vista geral do galpão.
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| FOTO 11: Vista geral do galpão.

| FOTO 12: Vista geral do galpão.
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| FOTO 13: Vista geral do galpão.

| FOTO 14: Vista geral do galpão.
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| FOTO 15: Vista geral do galpão.

| FOTO 16: Vista geral da casa 01.
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| FOTO 17: Vista geral da casa 01.

| FOTO 18: Vista geral da casa 01.
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| FOTO 19: Vista geral da casa 01.

| FOTO 20: Vista geral da sala de estar.
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| FOTO 21: Vista geral do corredor de circulação.

| FOTO 22: Vista geral do dormitório.
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| FOTO 23: Vista geral do dormitório.

| FOTO 24: Vista geral do corredor de circulação.
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| FOTO 25: Vista geral do banheiro.

| FOTO 26: Vista geral do banheiro.
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| FOTO 27: Vista geral do dormitório.

| FOTO 28: Vista geral do dormitório.
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| FOTO 29: Vista geral do dormitório.

| FOTO 30: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 31: Vista geral da cozinha.

| FOTO 32: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 33: Vista geral da cozinha.

| FOTO 34: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 35: Vista geral da cozinha.

| FOTO 36: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 37: Vista geral da área externa.

| FOTO 38: Vista geral da área externa.
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| FOTO 39: Vista geral da área externa.

| FOTO 40: Vista geral da área externa.
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| FOTO 41: Vista geral da área externa.

| FOTO 42: Vista geral da área externa.
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| FOTO 43: Vista geral casa 02 em construção.

| FOTO 44: Vista geral casa 02 em construção.
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| FOTO 45: Vista geral casa 02 em construção.

| FOTO 46: Vista geral casa 02 em construção.
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| FOTO 47: Vista geral casa 02 em construção.

| FOTO 48: Vista geral casa 02 em construção.
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| FOTO 49: Vista geral da área externa.

| FOTO 50: Vista geral do terreno.
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| FOTO 51: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 52: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 53: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 54: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 55: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 56: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 57: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 58: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 59: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 60: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 61: Vista geral da área de lazer.

| FOTO 62: Vista geral da área de lazer.
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| FOTO 63: Vista geral da área de lazer.
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3. Da Avaliação

3.1. INFORMAÇÕES BÁSICAS:

Modelo: PROC. 1014512-73.2023.8.26.0451
Requerente: Misael Alexandre de Oliveira
Requerido(a): RUTE TRAIBA LOPES PIRES

Data do modelo: terça-feira, 3 de setembro de 2024
Tipologia: Casas (residencial e comercial)

3.2. INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES:

Variáveis e dados do modelo Quant.
Total de variáveis: 6
Variáveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 12
Dados utilizados no modelo: 11

3.3. DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS:

Nome Tipo Classificação Descrição da
varável

Habilitada

ÁREA DE
CONTRUÇÃO

Numérica Quantitativa Área emmetros
quadrados de
construção.

Sim

ÁREA DO
TERRENO

Numérica Quantitativa Área emmetros
quadrados do
terreno.

Não

ESTADO DE
CONSERVAÇÃO

Numérica Qualitativa
(Códigos
Alocados)

Estado de
conservação do
imóvel, podendo
ser classificado
em:

1 =
Novo/Reformado;

2 = Reparos
Simples;

3 = Necessitando
de reparos
simples a
importantes;

Sim

LOCALIZAÇÃO Numérica Quantitativa Distância em
quilometros (km)
do avaliando ao
polo valorizante

Não
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(centro de
cidade).

Bairro Texto Sim
Município Texto Texto Município onde o

imóvel esta
localizado

Sim

Informante Texto Texto Nome ou
identificação do
informante

Sim

Valor unitário Numérica Dependente Valor total / Area
total (m²)

Não

Valor total Numérica Dependente Valor total do
imóvel

Sim

3.4. ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variável Valor
Mínimo

Valor
Máximo

Amplitude Valor
Médio

ÁREA DE
CONTRUÇÃO

150,00 377,00 227,00 258,93

ESTADO DE
CONSERVAÇÃO

1,00 3,00 2,00 1,91

Valor total 510.000,00 950.000,00 440.000,00 719.090,91

3.5. COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO,
DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F:

Estatísticas do modelo Estatística
Coeficiente de correlação: 0.9188909 / 0.9188909
Coeficiente de determinação: 0.8443604
Fisher - Snedecor: 21.70
Significância do modelo (%): 0.06

3.6. NORMALIDADE DOS RESÍDUOS:

Distribuição dos resíduos Curva
Normal

Modelo

Resíduos situados entre -1 e + 1 68% 72%
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90% 100%
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100%

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a

j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri

rC
o

n
fe

re
n

c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
0

1
0

7
4

3
-5

7
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
4

5
1

 e
 c

ó
d

ig
o

 L
T

H
D

C
1

3
H

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
G

U
S

T
A

V
O

 V
IT

T
A

 N
O

U
C

H
E

 M
O

R
A

B
IT

O
 C

A
D

A
V

A
L

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
9

/0
9

/2
0

2
4

 à
s 

1
4

:5
3

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
P

A
A

2
4

7
0

2
9

2
1

9
3

2
  

  
 .

fls. 205

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
a

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

08
73

0-
34

.2
02

5.
8

.2
6.

0
45

1 
e 

có
d

ig
o 

P
S

0x
yo

U
7.

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
 L

U
C

A
S

 D
A

R
A

G
O

N
I M

O
N

T
A

N
A

R
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
 1

6/
09

/2
02

5 
às

 0
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
25

70
25

76
16

0 
  

 .

fls. 60



Rua Fortunato Faraone, 669. (11) 97419-5358 contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com

53

3.7. OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

3.8. ANÁLISE DA VARIÂNCIA:

Fonte de
variação

Soma dos
Quadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado
Médio

F

Explicada 186553760399.882 2 93276880199.941 21.700
Não
Explicada

34387148691.027 8 4298393586.378

Total 220940909090.909 10

3.9. EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO
ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor total = +349408.1111 +1942.221514 * ÁREA DE CONTRUÇÃO -
241492.6072 * ln (ESTADO DE CONSERVAÇÃO)

3.10. TESTES DE HIPÓTESES (significância dos
regressores):

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%)
ÁREA DE CONTRUÇÃO x 5.16 0.09
ESTADO DE CONSERVAÇÃO ln(x) -5.28 0.07
Valor total y 3.63 0.67

3.11. CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS:

Variável Alias x1 x2 y
ÁREA DE CONTRUÇÃO x1 0.00 0.25 0.55
ESTADO DE
CONSERVAÇÃO

x2 0.25 0.00 -0.57

Valor total y 0.55 -0.57 0.00
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3.12. CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA:

Variável Alias x1 x2 y
ÁREA DE CONTRUÇÃO x1 0.00 0.83 0.88
ESTADO DE
CONSERVAÇÃO

x2 0.83 0.00 0.88

Valor total y 0.88 0.88 0.00

3.13. TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E
DISTÂNCIA DE COOK

Dad
o

Observado Estimado Resíduo Resíduo
(%)

Resíduo
/ DP

DCook

1 590.000,0
0

532.754,5
4

57.245,4
6

9,7026% 0,873148 0,14953300

2 850.000,0
0

914.235,70 -
64.235,7

0

-7,5571% -
0,979768

0,7504260
0

3 600.000,0
0

640.741,3
4

-
40.741,34

-
6,7902%

-0,621416 0,2698330
0

4 510.000,00 570.462,4
9

-
60.462,4

9

-
11,8554

%

-0,922217 0,11169900

6 765.000,0
0

839.391,75 -
74.391,75

-
9,7244%

-1,134676 0,17016300

7 695.000,0
0

725.840,2
2

-
30.840,2

2

-
4,4374

%

-
0,470397

0,01015100

8 950.000,0
0

866.039,0
3

83.960,9
7

8,8380
%

1,280632 0,2410400
0

9 650.000,0
0

647.345,6
0

2.654,40 0,4084
%

0,04048
7

0,0002180
0

10 750.000,0
0

737.493,5
4

12.506,46 1,6675% 0,190757 0,0018200
0

11 950.000,0
0

866.039,0
3

83.960,9
7

8,8380
%

1,280632 0,2410400
0

12 600.000,0
0

569.656,7
4

30.343,26 5,0572% 0,462817 0,03158100
P
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3.14. TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2

A fundamentação de uma avaliação está

relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho

avaliatório quanto com as informações que possam ser

extraídas do mercado, e determina o empenho no trabalho.

O grau de precisão é aplicável apenas no método

comparativo direto de dados de mercado e mede o grau de

incerteza que a amostra permite à avaliação. Depende das

características do mercado e da amostra coletada e não é

passível de fixação a priori.

O grau de fundamentação e o enquadramento do

laudo conforme o grau obtido, foi determinado conforme

prescreve a norma brasileira ABNT NBR 14.653 parte 2:2011,

quando imóveis urbanos, e parte 3:2004, quando imóveis

rurais.

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos obtidos
1 Caracterização do

imóvel avaliando
Completa quanto
a todas as
variáveis
analisadas

Completa quanto
às variáveis
utilizadas no
modelo

Adoção de
situação
paradigma

3

2 Quantidade
mínima de dados
de mercado,
efetivamente
utilizados

6 (k+1), onde k é o
número de
variáveis
independentes

4 (k+1), onde k é o
número de
variáveis
independentes

3 (k+1), onde k é o
número de
variáveis
independentes

1

3 Identificação dos
dados de mercado

Apresentação de
informações
relativas a todos
os dados e
variáveis
analisados na
modelagem, com
foto e
características
conferidas pelo
autor do laudo

Apresentação de
informações
relativas a todos
os dados e
variáveis
analisados na
modelagem

Apresentação de
informações
relativas aos
dados e variáveis
efetivamente
utilizados no
modelo

2
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4 Extrapolação Não admitida Admitida para
apenas uma
variável, desde
que: a) as
medidas das
características do
imóvel avaliando
não sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores à
metade do limite
amostral inferior,
b) o valor
estimado não
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variável

Admitida, desde
que: a) as
medidas das
características do
imóvel avaliando
não sejam
superiores a 100 %
do limite amostral
superior, nem
inferiores à
metade do limite
amostral inferior;
b) o valor
estimado não
ultrapasse 20 %
do valor calculado
no limite da
fronteira amostral,
para as referidas
variáveis, de per si
e
simultaneamente,
e emmódulo

3

5 Nível de
significância
(somatório do
valor das duas
caudas) máximo
para a rejeição da
hipótese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)

10% 20% 30% 3

6 Nível de
significância
máximo admitido
para a rejeição da
hipótese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor

1% 2% 5% 3

Enquadramento do laudo segundo seu grau de

fundamentação no caso de utilização de modelos de

regressão linear:

Pontos obtidos: 15 pontos.
Grau de Fundamentação I.
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3.15. GRAU DE PRECISÃO - NBR 14653-2

O grau de Precisão quanto à estimativa do valor

dos avaliandos, foi determinado conforme a tabela 5 da

norma brasileira ABNT NBR 14653-2: 2011, página 26, A

normalização estabelece uma precisão em função da

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do

centróide amostral. Tal intervalo de confiança, em se tratando

de amostra, deve ser calculado com base na função

densidade t-student, ilustrada abaixo:

Os valores de t advindos da função densidade,

para probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em

função do nível de significância adotada (que vai depender do

grau de fundamentação que se queira atingir) e do número

de graus de liberdade. O gráfico a seguir representa a função

densidade de t-Student]
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do

nível de confiança e do número de graus de liberdade),

apresentada no item 5.2.2.- TRATAMENTO DOS DADOS

(Relatório do SISDEA), deste relatório executivo, pode-se

calcular o intervalo

de confiança pela expressão apresentada a seguir:

Onde:

X = centróide amostral;

S = desvio-padrão amostral;

t = estatística t-Student para α = 20% e um GL

definido;

n = número de elementos da amostra;
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A tabela abaixo é especificada pela tabela 5 da

norma brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011, página 26 para o

enquadramento do laudo, em grau de precisão, quanto à

utilização do método comparativo direto de dados de

mercado na estimativa do valor de mercado do avaliando.

Grau de precisão nos casos de utilização de

modelos de regressão linear:

DESCRIÇÃO GRAUS DE PRECISÃO
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em

torno do valor central da estimativa
III

≤ 30 %
III

≤ 40 %
I

≤ 50 %
Grau de precisão III (três)
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3.16. GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA
REGRESSÃO:

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma
direta

Resíduos da Regressão Linear
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3.17. GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO
PONTO MÉDIO:
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3.18. TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

ELEME
NTO

Fotos LOCALIZAÇÃO
Área

Construida
ÁREA
Terreno

Fonte Contato

1
Gran Park 

Residencial
231 1.000,00

IMOBILIARIA
JUNQUEIRA

(19) 2105-4444

2
Gran Park 

Residencial
377 1.000,00

IMOBILIARIA
JUNQUEIRA

(19) 2105-4444

3
Gran Park 

Residencial
150 1.000,00

Lopes Elegance
(19) 3490-0249

4
Gran Park 

Residencial
200 1.000,00 BEVI IMOBILIÁRIA

(19) 99346-
6814

5 GLEBA CALIFORNIA 343 1.000,00
PALACE

IMOBILIARIA
(19) 99863-

4969

6
Estância Lago Azul

(Ártemis)
252,28 1.000,00 Márcio Fávero

(19) 98155-
2280

7 Jardim Santa Isabel 280 1.650,00
LUIS FERNANDO
CORRETOR

(19) 99786-
6613

8
Estância Lago Azul 

(Ártemis), Piracicaba 266 1.024,00 LOPES ELEGANCE (19) 3490-0249

9 Nova Suiça, Piracicaba 290 1.000,00 LOPES ELEGANCE (19) 3490-0249

10
VIVENDAS BELA 

VISTA - 
PIRACICABA/SP

286 1.300,00
IMOBILIÁRIA ATO

(19) 3401-1100 / 
(19) 99795-2499

11 CENTRO DE ARTEMIS 266 1024,38 MPX Imóveis
(19) 99638-

5869

12
Estância Lago Azul 

(Ártemis)
250 1000 MODELO

IMOBILIARIA LTDA.

(19) 95321-1370 
/ (19) 95321-

1529 (19) 3422-
6954
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Variáveis Numéricas:

ID Desabili
tado

ÁREA
DE

CONTRUÇÃ
O

ÁREA
DO

TERREN
O

ESTADO DE
CONSERVAÇ

ÃO

LOCALIZAÇÃ
O

Valor
unitári

o

Valor
total

1 231,00 1.000,0
0

3,00 11,00 2.554,1
1

590.000,
00

2 377,00 1.000,0
0

2,00 11,00 2.254,
64

850.000,
00

3 150,00 1.000,0
0

1,00 11,00 4.000,
00

600.000,
00

4 200,00 1.000,0
0

2,00 11,00 2.550,
00

510.000,
00

5 * 343,00 1.000,0
0

1,00 5,00 3.790,
09

1.300.00
0,00

6 252,28 1.000,0
0

1,00 21,60 3.032,
35

765.000,
00

7 280,00 1.650,00 2,00 4,80 2.482,
14

695.000,
00

8 266,00 1.024,0
0

1,00 22,20 3.571,
43

950.000,
00

9 290,00 1.000,0
0

3,00 6,40 2.241,3
8

650.000,
00

10 286,00 1.300,0
0

2,00 14,70 2.622,
38

750.000,
00

11 266,00 1.024,38 1,00 17,00 3.571,
43

950.000,
00

12 250,00 1.000,0
0

3,00 21,60 2.400,
00

600.000,
00

3.19. ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imóvel avaliando:

Estimativa Média Amplitude Grau de
Precisão

Valor Mínimo 523.933,83 8,03%
Valor Médio 569.656,74 - III
Valor Máximo 615.379,66 8,03%

Considerando a ausência da aplicação do fator de comercialização, o valor final
do imóvel foi fixado com base no montante mínimo do campo de arbítrio.

Dados do imóvel avaliando:
Variável Conteúdo Extrapolação

ÁREA DE CONTRUÇÃO EQ. 250,00 Não
ESTADO DE
CONSERVAÇÃO

3,00 Não

Bairro Gran Park Residencial -
Município PIRACICABA-SP -

Valor final R$ 524.000,00
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3.20. Custo de reedição de EDIFICAÇÃO EM
ALVENARIA em construção:

FORMAÇÃO DE VALOR

DAS BENFEITORIAS CASA 02

Idade Estimada do Imóvel 1
Vida útil 60
Estado de conservação EmConstrução
R1 PADRAO NORMAL 2.017,89
AREA EQUIVALENTE 46,20

Pc 0,919
DEPRECIAÇÃO 0,00%
IR em% da VU 1,67%
K –Coeficiente de Ross-Heidecke. 0,990
Foc 0,992
CUSTO DE REEDIÇÃO R$ 84.976,06
% Estimada de Etapas Construtivas Executadas 19,75%

Custo de Reedição Final (CRE) (R$): R$ 16.782,77
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3.21. VALOR FINAL DO IMÓVEL (VI)

Na apresentação do resultado da avaliação com a

utilização domodelo de regressão linearmúltipla empregado,

ressalta-se a necessidade de observar os seus pressupostos

básicos, em atendimento à norma brasileira ABNT NBR

14.653-2:2011, página 35 (Anexo A), principalmente no que

concerne à sua especificação, linearidade, normalidade,

homocedasticidade, não-multicolinearidade, não-

autocorrelação, independência e inexistência de pontos

atípicos, com o objetivo de obter avaliações não tendenciosas,

eficientes e consistentes.

Após o devido tratamento dos dados e aplicação

da Metodologia prevista na NBR 14653, em setembro de 2024,

apurou-se o seguinte valor para o imóvel objeto em números

redondos:

DESCRIÇÃO Valor (R$)

Valor do imóvel construído R$ 524.000,00

Valor benfeitorias em construção R$ 16.782,77

Valor final obtido R$ 540.782,77

Valor final obtido (em
números redondos)

R$ 541.000,00

Quinhentos e quarenta e ummil reais.
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4. Quesitos Técnicos

4.1. Quesitos apresentados pelo Requerente

1. Onde o imóvel periciado está localizado?

RESPOSTA: O imóvel objeto da presente perícia

encontra-se situado na Rua Aristides Balbino, 147

- Vale do Sol - Piracicaba - SP CEP: 13406-526.

2. Qual o tamanho da área do imóvel?

RESPOSTA: O imóvel possui terreno com 1.000m²

e a área total equivalente do imóvel em questão,

conforme medidas verificadas in loco, é de

250,00m².

3. Qual o tamanho da área construída?

RESPOSTA: Vide quesito anterior.

4. Qual é o verdadeiro valor econômico/de mercado do

imóvel objeto da ação?

RESPOSTA: O valor econômico e de mercado do

imóvel objeto da presente ação, apurado com
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base em estudos comparativos de mercado e em

conformidade com as diretrizes da ABNT NBR

14.653, foi estimado em R$ 541.000,00 (quinhentos

e quarente e um mil reais).

5. Qual o valor sugerido para venda do imóvel

periciado?

RESPOSTA: Vide quesito anterior.

6. Quais os imóveis pesquisados, localizações e

respectivos valores locatícios, por metro quadrado,

que serviram como base do valor calculado na

avaliação?

RESPOSTA: A relação detalhada dos imóveis

utilizados na amostra, consta na memória de

cálculo do presente laudo. Os referidos imóveis

foram selecionados com base em suas

similaridades com o bem avaliado e os valores de

mercado praticados na mesma região,

observando-se as características e condições que
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influenciam diretamente na formação do valor de

mercado.

4.2. Quesitos apresentados pela Requerida

1. Qual a localização do imóvel objeto da perícia

avaliatória?

RESPOSTA: O imóvel objeto da presente perícia está

localizado na Rua Aristides Balbino, nº 147, bairro

Vale do Sol, no município de Piracicaba, Estado de

São Paulo, CEP 13406-526.

2. Qual a área total do imóvel e área edificada?

RESPOSTA: O imóvel possui terreno com 1.000m² e a

área total equivalente do imóvel em questão,

conformemedidas verificadas in loco, é de 250,00m².

3. Quantas edificações (casas, ediculas, barracões, etc)

existem na área do imóvel avaliado?

RESPOSTA: O imóvel é composto por múltiplas

edificações, a saber: uma unidade comercial
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destinada atualmente ao funcionamento de um

mercado, um galpão, uma área de lazer com

churrasqueira, a casa principal de uso residencial, e

uma segunda casa que se encontra em fase de

construção.

4. Qual o valor de mercado do imóvel avaliado?

RESPOSTA: O valor de mercado do imóvel avaliado,

apurado com base em critérios técnicos e em

conformidade com as diretrizes normativas, é de

R$ 541.000,00 (quinhentos e quarente e ummil reais).
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5. Conclusão

Conforme ilustre decisão de V. Exa., fora deferida

prova pericial visando avaliar o imóvel objeto. Assim, de forma

a atender ao objetivo da perícia, este Signatário vistoriou o

imóvel e analisou documentos fornecidos pelas partes. Após

o devido tratamento dos dados e aplicação da Metodologia

prevista na NBR 14653, em setembro de 2024, apurou-se o

seguinte valor para o imóvel objeto em números redondos:

Resultados
Imóvel Endereço Valor de Mercado p/ Venda Final (R$)

R$ 541.000,00

(quinhentos e quarenta e
um mil reais).

RUA ARISTIDES BALBINO, VALE DO
SOL - PIRACICABA/BAIRRO: VALE DO
SOL CEP: 13406-526 QUADRA: B
LOTE: 8.
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6. Encerramento

Dada por cumprida a missão, encerra-se o

presente LaudoPericial, que vai editado em 71 (setenta e uma)

folhas todas de um só lado, seguindo esta última datada e

assinada para todos os fins de Direito, colocando-se a inteira

disposição deste R. Juízo para quaisquer outros

esclarecimentos que se tornarem necessários.

Termos em que,

Pede Deferimento

Americana, 9 de setembro de 2024.

Gustavo Vitta Nouche Morábito Cadaval

Engenheiro Civil - CREA/SP nº. 5070267264 e Pós-graduando em

Avaliações e Perícias de Engenharia pela PUC-MINAS e Instituto

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE).

Em atenção ao que determina o Provimento No 755/01 do

Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5º, publicado no Diário Oficial

do Estado de São Paulo, em 07/06/01, este Signatário informa, que se

encontra arquivado nesta E. Vara, à disposição das partes, seu

“Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos

demais Artigos

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a

j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri

rC
o

n
fe

re
n

c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
0

1
0

7
4

3
-5

7
.2

0
2

3
.8

.2
6

.0
4

5
1

 e
 c

ó
d

ig
o

 L
T

H
D

C
1

3
H

.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
G

U
S

T
A

V
O

 V
IT

T
A

 N
O

U
C

H
E

 M
O

R
A

B
IT

O
 C

A
D

A
V

A
L

 e
 T

ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
9

/0
9

/2
0

2
4

 à
s 

1
4

:5
3

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
P

A
A

2
4

7
0

2
9

2
1

9
3

2
  

  
 .

fls. 224

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
a

di
gi

ta
l/p

g
/a

br
ir

C
on

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

08
73

0-
34

.2
02

5.
8

.2
6.

0
45

1 
e 

có
d

ig
o 

P
S

0x
yo

U
7.

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
 L

U
C

A
S

 D
A

R
A

G
O

N
I M

O
N

T
A

N
A

R
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
 1

6/
09

/2
02

5 
às

 0
8:

29
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
A

A
25

70
25

76
16

0 
  

 .

fls. 79


