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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE COTIA,  ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 

Processo nº 1002919-86.2014.8.26.0152/01 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

MARCOS MOLITERNO ,  Engenheiro Civil  e de Segurança do Trabalho,  habilitado no 

Conselho Regional  de En genharia e  Agronomia -  CREA, sob o registro número 

060.157.9548, na qualidade de Perito Judicial nomeado nos autos d a ação de 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - CONDOMÍNIO proposta por CONDOMÍNIO 

RESIDENCIAL RECANTO DAS GRAÇAS III  contra  ANA CRISTINA DA SILVA vem, 

respeitosamente à  presença de Vossa Excelência, após completar todos os estudos 

atinentes ao caso, apresentar  suas conclusões, consubstanciadas no seguinte  
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QUADRO RESUMO

 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - CONDOMÍNIO  

CONDOMÍNIO RESIDENCIAL RECANTO DAS GRAÇAS III  

X 

ANA CRISTINA DA SILVA  

 

IMÓVEL: Casa Tipo A, do Bloco 07, Condomínio Residencial Recanto 

das Graças III, rua das Ameixeiras, nº 529 –  Bairro das Graças - Jd. 

Petrópolis, Município e  Comarca de Cotia, Estado de São Paulo.  

 

VALOR DO IMÓVEL:   R$ 209.496,70. 

JULHO DE 2.020. 
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O escopo do presente trabalho é a determinação criteriosa do justo valor praticado 

pelo mercado imobiliário local  do  imóvel  situado na Rua das Ameixeiras,  nº  529,  no 

lugar denominado Sí tio do Bento ou Bento dos Santos,  no Bairro da Graça,  no Município 

e Comarca de Cotia,  no Estado de São Paulo.  

O estudo patrimonial faz -se necessário em vista de o Autor em sua petição inicial às 

fls.  1,  vem requerer  o a  execução de acordo não cumprido,  re ferente a  taxas condomi-

niais e demais valores acordados.  Deste modo, Vossa Excelência  determinou a  penhora 

do imóvel  da matrícula 75.137,  conforme decisão às fls.  77 e  determinou a  realização 

de Perícia  de Engenharia Civil  para a  avali ação do bem à fls.  222, missão esta que 

muito honrou o signatário.   

 

Com o intuito de se obter  o justo e  real  valor  do imóvel  avaliando,  adotaremos os 

métodos preconizados pela  moderna técnica avaliatória,  sintetizados nas Norm as do 

Instituto Brasileiro d e Avaliações e  Perícias de Engenharia e,  do Instituto de Enge-

nharia  em São Paulo –  www.iengenharia.org.br.   

Em avaliação de imóveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a  saber:  

- Método Direto:  método que define o valor de um imóvel  de forma ime-

diata, pela comparação direta com dados de elementos assemelhados. 

Compreende o Método Comparativo Básico de Dados de Mercado.  

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor  do imóvel por meio de  

processos de cálculos com o  emprego de métodos auxil iares.  Compreende  
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o Método de Capitalização da Renda, o Método Evolutivo, o Método Invo-

lutivo e o Método da Quantificação do Custo de Reprodução.        

O método Comparativo Básico de Dados de Mercado é  aquele em que o valor do imó vel  

é obtido através da comparaç ão direta com outros imóveis de características similares, 

homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matemáticos.  É apli-

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

lojas,  apartamentos,  escritório s,  armazéns,  dentre outros,  sempre que houver dados 

semelhantes ao avaliando.  

O método da Capital ização da Renda determina o valor  do imóvel encarando -o como a 

um capital  que, uma vez operado em mercado normal,  produz rendim entos.  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 Evolutivo deverá ser  aplicado quando inexistirem elementos amostrais se-

melhantes ao bem avaliando,  como galpões e residências de alt íssimo padrão.  

O método Involutivo deverá ser  aplicado quando for conhe cido o valor  final do imóvel 

e baseia-se na subtração do valor  das benfeitorias,  obtendo -se o valor  do terreno nu. 

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem ava-

liando.  

O método da Quantificação do Custo de Reprodução se ca racteriza por  reproduzir os 

custos de construção com bases em orçamentos. Uma vez que se obtenha o padrão 
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construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condições de manutenção 

e obsolescência, é  possível reproduzir  o custo construtivo da edif icação.  

 

O domínio do imóvel  está depositado no  Oficial  Cartório de Registro de Imóveis do 

Município e  Comarca de Cotia, no Estado de São Paulo,  sob o número de matrícula 

75.137, de 28 de fevereiro de 2.002, com atualização apresentada às fls.  75 de 26 de 

julho de 2.018.   

No cadastro municipal,  identifica -se como contribuinte  nº  23163-53-01-0001-00-000.  

Na Legislação Urbana está inserido na   Zona de Preservação Ambiental  –  ZPA.  

 

Na vistoria,  verifica -se o imóvel  avaliando e  seu contexto, localização,  faci lidades de 

acesso e  tipo de adensamento do entorno,  topografia,  características da edificação e  

a obsolescência do projeto,  bem como,  todos os demais fatores que possam vir  a influir 

no valor  do bem. A vistoria ao imóvel  foi  rea lizada em 18 de julho de 2.020.  

 

A região é  suprida por  prestadores de serviços e  por  instituições que se inserem no 

entorno do imóvel  avaliando.  O referido logradouro público ap resenta-se em acima do 

nível  da rua,  no trecho considerado,  sendo servido pelos principais equipamentos ur-

banos e serviços públicos usualmente encontrados no município,  quais sejam:  
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a) infraestrutura para distribuição de energia elétrica;  

b) infraestrutura para distribuição de água potável;  

c) infraestrutura para captação de  águas pluviais;   

d) infraestrutura para comunicações (telefonia, tv a cabo e internet);  

e) coleta de resíduos sólidos domicil iares;  

f) acesso por transporte público;  

g) i luminação pública ;  

h) serviço postal .  

 

 

 
Ima gem aé re a  do i móvel  av al ian do ,  em  des ta que ,  do  c on dom ín i o  on de  e st á  s i t ua do e  se u ent orn o  ( f onte :  

G oogl e  Ea rt h) .  
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Vista  da  r ua  das  Am eixei ra s ,  n o  t rec ho  c onsi der a do.  

 
 
 

Destaca-se no entorno do imóvel  apresenta a  presença de templos religiosos,  praças  

públicas, escolas  pública e particular ,  assistência mé dica,  supermercados e farmácias .  

 

O Condomínio Residencial III ,  situado na rua das Ameixeiras ,  nº  529, no bairro da Graça, 

Jd.  Petrópolis ,  CEP 6719-052,  no Município e Comarca  de Cotia,  no  Estado de São Paulo.   

É composto por  casas térreas ou sobrados geminados,  p ossui  portaria  com segurança 

24 horas,  quadra de esportes, salão de festas, área gourmet  e um  playground.  
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V ista  da  f ren te  do  em p re e ndim ent o .  

 
 
 

 
Vista  da  v ia  de  c i rc ul açã o  do em pr een dim ent o .  
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V ista  da  á re a  gourme t .  

 

 

 
V ista  da  á re a  de  laz e r  –  p l ay gr oun d .  
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V ista  da  á re a  de  laz e r  –  qua dr a  de  e sp ort es .  

 
 

 
Consta da matrícula  nº 75.137,  do Oficial Cartório de Registro de Imóveis do Município 

e Comarca da Cotia no Estado de São Paulo,  casa  tipo "A" do bloco "07",  do Condomínio 

"Residencial  Recanto das Graças II I",  situado na Rua das Ameixeiras,  nº  529,  no Bairro 

da Graça,  Jd.  Petrópolis Município e  Comarca de Cotia ,  no Estado de São Paulo,  assim 

descrito:  possui  a  área útil  privativa de 42,9650 metros quadrad os; mais 10,44375 

metros quadrados de área equivalente de construção de uso comum exclusivo de  uni-

dade autônoma,  correspondente à  garagem descoberta e  quintal  contíguos a  esta uni-

dade autônoma;  mais 1,8385 metros quadrados de área equivalente de construção  cor-

respondente as  demais áreas de uso comum do condomínio,  perfazendo um total  de 

55,2473 metros quadrados de  área total  equivalente de construção,  cabendo -lhe a  fra-

ção ideal de 0,84577% do total  do terreno;  
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contendo, sala de estar,  cozinha, lavanderia, hall,  dois dormitórios e banheiro , além 

de um terraço com banheiro no piso superior  inacabados.  

 

 
Vista  da  f ren te  do  im óvel  aval ian do .  

 

 

 

Apresenta-se a seguir a descrição do padrão de acabamento verificado na edificação, 

por traduzir  o custo de construção, parcela inseparável  do valor do bem.  
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Dependência: GARAGEM  

Piso  :  contrapiso.  

Forro  :  Cobertura com estrutura de madeira e  telha s cerâmicas.  

 

 

 

 

 
Vista  da  ga ra gem.  
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Dependência: SALA DE ESTAR  

Paredes :  revestimento em argamassa fina e  pintura à base de látex .  

Piso  :  revestimento em placas cerâmicas.  

Forro  :  revestimento em argamassa fina e  pintura à base de látex.  

Esquadrias  :  porta em madeira e  janela  em alumínio.  

 

 
Vista  1  d a  sa la  de  e sta r .  

 
Vista  2  d a  sa la  de  e sta r .  
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Dependência: DORMITÓRIOS 1 E 2.  

Paredes :  revestimento em argamassa fina e  pintura à base de látex.  

Piso  :  revestimento em placas cerâmicas.  

Forro  :  revestimento em argamassa fina e  pintura à base de látex.  

Esquadrias  :  porta em  madeira  e  janela em alumínio.  

 

 
Vista  do dormit óri o  1 .  

 
Vista  d o dormit óri o  2 .  
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Dependência: BANHEIRO 

Paredes :  revestimento em placas cerâmicas.  

Piso  :  revestimento em placas cerâmicas.  

Forro  :  revestimento em PVC.  

Esquadrias  :  porta em  madeira .  

 

 

 
Vista  d o ban hei r o.  
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Dependência: COZINHA 

Paredes :  revestimento em placas cerâmicas.  

Piso  :  revestimento em placas cerâmicas.  

Forro  :  revestimento em argamassa e pintura à base de látex.  

Esquadrias  :  porta em madeira.  

 

 

 

 

 

 
Vista  da  c oz in ha .  
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Dependência: ÁREA DE SERVIÇO. 

Paredes :  revestimento em argamassa e pintura à base de látex  e  placas 

                      cerâmicas.  

Piso :  revestimento em placas cerâmicas.  

Esquadrias  :  portão metálico.  

 
 
 
 

 
V ista  á r ea  de  se rv iç o .  
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Dependência:  TERRAÇO. 

Paredes :  reboco sem acabamento.  

Piso :  revestimento parcial em placas cerâmicas.  

Forro  :  Cobertura com estrutura de madeira e  telhas cerâmicas.  

Esquadrias  :  porta metálica.  

 

 
V ista  1  do  te r ra ço .  

 

 
V ista  2   do  t e rr aç o.  

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

 1
00

29
19

-8
6.

20
14

.8
.2

6.
01

52
 e

 c
ód

ig
o 

0J
S

Y
kU

la
.

Es
te

 d
oc

um
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

 M
 M

O
LI

TE
R

N
O

 E
N

G
EN

H
AR

IA
 C

IV
IL

 E
 A

M
BI

EN
TA

L 
LT

D
A 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
3/

07
/2

02
0 

às
 1

9:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

O
A2

07
00

73
17

84
   

  .

fls. 253



   
   

 

Engenharia Civil e Ambiental 
CREA Nº 049.2922 

Celular:      (11) 9.6323.3333 
Escritório: (11) 9.8556.9111 

E-mail:  info@mmoliterno.com.br 
www.mmoliterno.com.br 

cliente: 1ª Vara Cível de Cotia – SP  

processo: 1002919-86.2014.8.26.0152/01 

data: 22/07/2020 folha: 19/30 

 

O padrão construtivo da edificação  vistoriada é  caracterizado pelas normas técnicas  

como “Casa Padrão simples”,  sendo o estado de c onservação classificad o no mesmo 

estudo pela  alínea “ E” (Necessitando de reparos simples),  com idade de 20 anos.  

 

Para a avaliação do imóvel  em questão, será aplicado o Método Comparativo de Dados 

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

Segundo as Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBA PE,  o valor  do metro qua-

drado de área útil  do bem em avaliação result ará dos tratamentos matemáticos das 

ofertas estudadas,  homogeneizando -se o tipo, padrão e  acabamento, e  a depreciação 

advinda do estado de conservação,  da idade aparente e  de projeto.  As Normas de Ava-

liação de Imóveis, o valor  do imóvel  resultará do seguinte tratamento matemático  

 Vun i d  = Sc x Cc x Fa t ua l ,  onde;  

Vb - valor da unidade  
Sc -  área equivalente       :  60,00  m2   
Cc - custo de construção  :  R$ 3.491,61/m2  

Fa t u a l  –  Fator  Atualização :  1,00 
 

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

Vb = 60,00 m2  x  R$ 3.491,61/m2  x 1,00 =>  Vb = R$ 209.496,70 

 
Valor de Mercado: R$ 210.000,00 
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A região do bairro da Graça no Jardim Petr óplis ,  que abriga o imóvel avaliando, é do-

tada de infraestrutura comercial e  de prestação de serviços, sendo servida por  linhas 

de ônibus urbano municipal,  os quais atendem precariamente  à população que ali  re-

side e  trabalha.  

No tocante ao mercado imobiliá rio,  a  região encontra-se em uma área que apresenta 

imóveis semelhantes,  atualmente,  viceja no mercado a  revenda de imóveis consolida-

dos como o avaliando . 

No tocante à  possibil idade de valorização do bem avaliando,  enquanto não houver a  

retomada da economi a, com l inhas de crédito a longo prazo, a valorização do imóvel  

avaliando acompanhará o crescimento orgânico da economia.   

 

Tendo sido considerados todos os fatore s que podem influir  no valor de um imóvel,  o 

resultado advindo das ope rações matemáticas efetuadas no corpo deste trabalho es-

pelha o valor  praticado pelo mercado imobiliário local  para o tipo e  padrão do bem em 

estudo.  

Isto posto,  o valor  de mercado do imó vel situado na Rua das Ameixeiras,  nº 529,  no 

lugar denominado Sítio d o Bento ou Bento dos Santos,  no Bairro da Graça,  no Município 

e Comarca de Cotia, no Estado de São Paulo, importa em R$ 209.496,70 (Duzentos e 

nove mil,  quatrocentos e  noventa e  seis reais e  setenta centavos) ,  válidos para a  data 

do Laudo de Avaliação –  julho de 2.020.  
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No que concerne aos aspectos técnicos da avaliação,  considerando -se o item “Especi-

ficação das Avaliações” da NBR 14653 -2:  2011 (ABNT) - Avaliação de Bens da Associa-

ção Brasileira  de Normas Técnicas –  Parte 2: Imóveis Urbanos,  o presente traba lho 

apresentou o Grau de Fundamentação II ,  enquanto o Grau de Precisão foi classificado 

como III .  

 

Este Laudo de Engenharia é da lavra do signatário, que realizou as diligências, inspe-

ções, cálculos e análises apresentadas,  tendo sido elaborad o pelo em estrita obser-

vância aos postulados do Código de Ética do Conselho Regional  de Engenharia  e Agro-

nomia - CREA/SP, e  do Instituto de Engenharia -  iengenharia.org.br.  

Nota: Em atenção à Resolução 233/CNJ, como também aos Provimentos CSM 1625/2009 e 2306/2015 do Conselho Superior da 
Magistratura, o signatário informa que se encontra à disposição das partes, seu “curriculum vitae”, acompanhado dos 
documentos exigidos pelos demais artigos nos termos destes Provimentos no PORTAL DE AUXILIARES DA JUSTIÇA, com acesso 
no seguinte endereço eletrônico: <http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica>. 

 

 

São Paulo, 22 de julho de 2.020.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
   

Engº Marcos Moliterno 
Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho – CREA Nº 060.157.9548 

Mestre em Tecnologia Ambiental - IPT / SP 
Membro vitalício do Conselho Consultivo do Instituto de Engenharia 

Membro do Conselho de Defesa do Patrimônio Histórico, Arqueológico, Artístico e Turístico do Estado - CONDEPHAAT/SP 
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ÁREA:  

Considerou-se nos cálculos de avaliação a área construída dos elementos pesquisad os.  

 

PADRÃO DO IMÓVEL:  

Considera-se a valia diretamente proporcional  ao padrão construtivo.  

Padrão do avaliando: Casa Padrão simples. .        Fator Padrão:  1,5900 

                                  

IDADE APARENTE DO IMÓVEL:  

Considera a valia inversamente pr oporcional  à idade aparente.  

Idade do avaliando: 20 anos                  Razão de depreciação :  “E”  (8,09 % a.a. )  

 

CONSERVAÇÃO:  

Considera a valia inversamente proporcional  ao estado de conservação e de manutenção.  

Estado de Conservação: “E”  => K = “D”  /  14 anos = 0,6722 => Foc= R + K (1-R) = 0,7378 

 

ELASTICIDADE:  

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

imposto a título de negociação nas mesmas.  

Desconto:  0,90  
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Elemento de Pesqui sa nº  01 
 

 
Elemento de Pesquisa nº  02 
 

 
 
 
Elemento de  pesquisa nº  03 
 

 
 

Ende reç o :  R ua  das  Am eixe i ra s ,  nº  529  c asa  17B –  C ond.  Rec a nt o da s  
Gr aça s  I I I  –  C ot i a  –  SP .   

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  55 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:   C as a  Pa dr ão  S im pl es  –  1 ,62  Obsol es cê nc ia :   D  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 7 544  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  1  va ga  
Val or  de  of ert a :  R $  25 0 .00 0 ,00   
F onte :  D i r et o  c om  pr op riet ár i o .  
Cont at o:  S ra .  T haí s  Te l . : (11)  99614 -4203  

Ende reç o :  R ua  das  Am eixe i ra s ,  nº  529  c asa  10B  –  C ond.  Rec a nt o da s  
Gr aça s  I I I  –  C ot i a  –  SP .   

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  55 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:    Ca sa  P a drã o S im p les  –  1 ,62  Obsol es cê nc ia :   D  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 7 544  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  1  va ga  
Val or  de  of ert a :  R $  24 0 .00 0 ,00   
F onte :  D i r et o  c om  pr op riet ár i o .  
Cont at o:  S ra .  K at ia  Te l . : (11)  98096 -7836  

Ende reç o :  R ua  das  Am eixe i ra s ,  nº  561  c asa  24A –  C ond.  Rec a nt o da s  
Gr aça s  I I  –  C ot ia  –  SP .  

 

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  43 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:    Ca sa  P a drã o S im p les  –  1 ,6 5  Obsol es cê nc ia :   C  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 8 001  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  2  va gas  
Val or  de  of ert a :  R $  20 0 .00 0 ,00   
F onte :  www .ma ri a doca rm oi mov eis .c om. br  –  c ódi go C A 0969 -M B L3  
Cont at o:  S ra .  A l i ne  Te l . : (11 )  4616 -9122  
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Elemento de Pesquisa nº  0 4 
 

 
 
Elemento de Pesquisa nº  0 5 
 

 
 
Elemento de Pesquisa nº  0 6 
 
 

 
 
 

Ende reç o :  R ua  das  Am eixe i ra s ,  nº  529  c asa  14A –  C ond.  Rec a nt o da s  
Gr aça s  I I I  –  C ot i a  –  SP .   

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  55 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:    Ca sa  P a drã o S im p les  –  1 ,72  Obsol es cê nc ia :   C  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 8 001  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  2  va gas  
Val or  de  of ert a :  R $  25 0 .00 0 ,00   
F onte :  D i r et o  c om  pr op riet ár i o  
Cont at o:  S r .  Ca r l os  Te l . : (11)  98381 -4410  

Ende reç o :  R ua  da s  Ameix ei ra s ,  nº  561  –  C ond.  Rec a nt o das  G raç as  I I  –  
Cot i a  –  SP .   

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  45 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:    Ca sa  P a drã o S im p les  –  1 ,62  Obsol es cê nc ia :   D  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 7 544  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  2  va gas  
Val or  de  of ert a :  R $  25 0 .00 0 ,00   
F onte :  www .im ovelw e b.c om. br  /  c ód .  C A0194  
Cont at o:  S r .  E dua r do O l ive i ra  Te l . : (11)  94750 -6911  

Ende reç o :  R ua  das  Amei xe i ra s ,  nº  529  ca sa  10 D  –  C ond.  Rec a nt o das  
Gr aça s  I I I  –  C ot i a  –  SP .   

 

Z ona  de  uso :   ZP A  Data :  j u l ho/2020  
Ár ea  E di f i ca da:  55 ,00  m 2  i da de:  20  a nos  
Padr ã o:    Ca sa  P a dr ã o S im p les  –  1 ,62  Obsol es cê nc ia :   D  
Coef .  Re si dual  ( R) :  0 ,20   V ida  Re fe re nc i a l :  70  
Coef .  R os s/Hei de ck  (k ) :  0 , 7 544  
T ip o :   ca sa  gemi na da  c om  2  dormit óri os ,  1  ba nhei r o ,  2  va gas  
Val or  de  of ert a :  R $  24 0 .00 0 ,00   
F onte :  C hic ol i  I m óvei s  -  Códi go CA  0706  
Cont at o:  S ra .  Ma ri a  A ni ta  Te l . : (11)  4159 -6699/94794 -8980  
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O valor médio obtido nos cálculos será colocad o à prova no que tange à correlação com 

os intervalos de confi ança adotados,  de 30%. Assim,  sendo o Valor  Unitário Básico de 

é igual a  R$ 3.491,61/m², os limites impostos são:  

Limite Inferior (-30%) = R$ 2.444,13/m²   

Limite Superior (+30%) = R$ 4.539,10/m²  

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

intervalo adotado,  a  saber,  de 30%, o valor  unitário básico ob tido resulta  igual  a  

R$ 3.491,61/m²,  sendo o desvio-padrão calculado de R$ 305,04/m², para um coeficiente 

de variação de 8,74%. 

250.000,00 
240.000,00 

200.000,00 

250.000,00 
240.000,00 240.000,00 

 -

 50.000,00

 100.000,00
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ELEMENTOS EM OFERTA

Valor de Oferta
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  Média Aritmética = R$ 3.491,61/ m²   Valor  Crít ico para 6 amostras: 1,73  

 

V.I.  Elemento Crítico Inferior:  R$  3.044,35/m² => 

 D6 / 6  = (R$ 3.491,61/ m²- R$  3.44,35 /m²) ÷  305,04/m² = 1,47 < 1,73 

 

V.II.  Elemento Crítico Superior:  R$  3.893,00/m² => 

 D5 / 6  = (R$ 3.893,00/m² - R$ 3.491,61/m²) ÷  305,04/m² = 1,32 < 1,73 

 
 

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

pertinentes para a média aritmética a  R$ 3.491,61/m², sendo o desvio-padrão 

calculado igual a  R$  305,04/m²,  para um coeficiente de variação de 8,74%. 

 

No tocante aos Limites de Confiança calc ulados segundo a  Teoria  Estat ística  das 

Pequenas Amostras (em que n<30),  considerando -se n = 6,  graus de liberdade (n -1) = 

5 e, grau de confiança de 80%, o valor  percentual  para a distribuição “t”  de Student é 

1,48. Assim, aplicando-se à  fórmula, tem-se que:  

Xmá x , mí n= Xmé d i o   ±  tc × [δ  × (n –  1)0 , 5],  temos que:  

Xm á x , m í n= R$ 3.491,61/m²± 1,48 × [305,04 ÷ (5)0 , 5],  

Xmí n  = R$ 3.693,51/m²     e       Xm á x  = R$ 3.289,72/m² 
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O campo de arbítrio é  o intervalo com amplitude de até 15%, para mais e  para menos,  

em torno da estimativa de tendência  central utilizada na avaliação.   

Vm á x ,  m í n .  = Vmé di o  ± 15% Vmé di o  

Vm á x ,  m í n .  =  3 .491,61 ± 15% 3.491,61  

Vmí n .   =  R$ 4.015,35e           Vmá x .= R$ 2.967,87 

Em conformidade com os cálculos aritméticos e os intervalos de confiança do s 

métodos estatísticos,  o Valor  Unitário Básico de Terreno mais adequado para a  

unidade em questão resulta  em R$ 3.491,61/m².  

 

Amplitude é  a variação entre o valor mínimo e o valor  máxim o em função do valor  

médio.  

Amplitude 1(%)  = (Xm é di o  –  Xmí n )  x 100 = (3.491,61 –  3.693,51)x 100 = 
            Xmé di o                           3.491,61  

 
 

Amplitude 1(%) = 5,78% 
 
 

Amplitude 2(%)= (Xmá x  –  Xmé d i o )  x 100 = (3.289,72 –  3.491,61) x 100 = 
            Xm é di o                            3.491,61  

 
 

Amplitude 2(%) = 5,78% 
 
 

 
Amplitude = Amplitude 1(%) + Amplitude 2(%) = 5,78% + 5,78% = 11,56% 
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a)  G r a u de  p r ec is ã o pa ra  o  t rat ame nt o  p or  fat or e s  

TABELA 5 - GRAUS DE PRECISÃO NA ESTIMATIVA DE FATOR 

DESCRIÇÃO GRAU 
 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno do valor central da estimativa 

 

III II I 

≤ 30%  ≤ 40% X > 50% 
 

No t oca nte  à  p re c is ão ,  se ndo a  ampl i t ude  i n fe r i or  a  3 0%,  a  aval i açã o  e nqua dr a - se  no  G ra u  I I I .  
 
 
b )  G ra us  de  f unda me nta çã o  no  t rata me nt o p or  fat ore s  

 TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES 

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente 
utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas, 

com foto e 
características 

observadas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 

dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 

dos dados 
correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o con-

junto de fatores 
0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 

a – No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é 
desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

Conf orme  a  N orm a N BR  146 53 -2 :2011 ,  no t oc a nte  à  f undam e ntaç ã o,  a  aval i açã o  enqua dr a -s e  no G ra u I I .  
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