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EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12ª 

VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DA COMARCA DE SANTO AMARO  SP 

 

 

 

 

 

Processo nº 1055139-89.2015.8.26.0002 

 

 

 

Autor: FOOD TERMINAL ADMINISTRAÇÃO E PARTICIPAÇÃO LTDA. 

Réu: VANESSA DOS SANTOS GREGÓRIO 

 

 

 

 

LUIS CLÁUDIO RANGEL COSTA, indicado para atuar como PERITO DO JUÍZO, 

nos Autos da Ação movida por FOOD TERMINAL ADMINISTRAÇÃO E 

PARTICIPAÇÃO LTDA. em face de VANESSA DOS SANTOS GREGÓRIO, após haver 

elaborado o presente LAUDO PERICIAL, vem, respeitosamente, solicitar a V. Exª a juntada 

do mesmo aos Autos, para que produzam os devidos fins legais. 
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1. OBJETIVOS 
 

 
O presente trabalho tem por objetivo geral a determinação do preço de mercado do 

valor de venda das unidades imobiliárias situadas à Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira nº 

6, bairro Vila Maria e à Rua Judith Passald Esteves, s/nº, apartamento 13, Bloco A, bairro 

Butantã  São Paulo/SP.  

 

Os objetivos específicos do estudo em tela seguem relacionados abaixo: 

 

(i) Análise da Documentação contida nos autos do processo; 

(ii) Realização de Vistorias e pesquisas de mercado; 

(iii) Estudo do Arcabouço Regulatório; 

(iv) Realização de Cálculos Avaliatórios; 

(v) Determinação do Preço Justo de Mercado do Valor do 

Imóvel Avaliando; 

(vi) Elaboração do Laudo de Avaliação. 
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2. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 

 
Os subscritores do presente Laudo de Avaliação de Ativo Imobiliário esclarecem, 

inicialmente, que não possuem qualquer inclinação corporativa ou pessoal em relação à 

matéria envolvida no mesmo, nem contemplam para o futuro qualquer interesse nesse sentido. 

 

Os honorários profissionais não estão, de qualquer forma, relacionados às conclusões 

exaradas no presente estudo. 

 

Os Experts levaram a cabo a análise de toda a documentação acostada aos Autos, as 

vistorias dos imóveis e pesquisas de mercado. 
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A elaboração e a emissão deste Laudo Técnico de Avaliação obedeceram, 

criteriosamente, aos seguintes princípios fundamentais: 

 

 

 (i) O presente laudo está pautado nos parâmetros 

estabelecidos pela NBR-14653-2:2011, da ABNT - Associação 

Brasileira de Normas Técnicas, a qual se refere à avaliação de 

imóveis urbanos; 

(ii) No melhor conhecimento e crédito dos 

profissionais, análises e opiniões expressas no presente trabalho, 

são baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos 

verdadeiros e corretos; 

(iii) O laudo foi elaborado com estreita observância dos 

postulados constantes dos Códigos de Ética Profissional, do 

Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA) e do 

Instituto de Engenharia Legal (IEL). 
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3. SINOPSE DA DEMANDA 
 

 
Trata-se de Ação de Execução de Titulo Extrajudicial movida por FOOD TERMINAL 

ADMINISTRAÇÃO E PARTICIPAÇÃO LTDA em face de V.M.A. COMÉRCIO DE 

PRODUTOS OPTICOS LTDA EPP E OUTROS. 

 

Em decisão do Douto Juízo à folha 201 dos Autos, foi deferida a penhora e depósito 

dos imóveis (fls. 173/178 e 195/200):  

 

Situado na Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira, nº 6, registrado no 17º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Paulo, matrícula sob nº 26.134 e situado na Rua Judith Passald 

Esteves, S/Nº, apartamento 13, Bloco A, registrado no 18º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Paulo, matrícula sob nº 102.610. 

 

Declarada a averbação de penhora da unidade imobiliária de matrícula 26.134, 

conforme registro Av.8 de 28 de junho de 2017. 

 

À folha 246 foi nomeado o perito Luís Claudio Rangel Costa para avaliação das 

unidades imobiliárias para fins de verificação do valor de mercado. 

 

Foi agendada vistoria no dia 06 de setembro de 2017 às 10:00 horas. 

 

 As diligências foram dirigidas pelo Engenheiro Civil Washington Tadeu da Silva, 

integrante da equipe da Peritos Judiciais. 

 

Durante as diligências não foi possível vistoriar o interior dos imóveis. No imóvel da 

Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira, nº 6, o morador não permitiu a entrada. No imóvel do 

 havia ninguém no momento da 

vistoria.  
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Mais duas diligências foram realizadas em datas posteriores, mas não lograram êxito 

em vistoriar as unidades internamente. 

 

Cabe ressaltar que a primeira vistoria foi agendada e confirmada nos Autos do 

processo (folhas 258/259) e as Partes devidamente intimadas, porém nenhum representante 

compareceu na data e hora aprazada.  
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4. DA DESCRIÇÃO DA LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 
 

 

4.1 Imóvel - Matrícula 26.134 - Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira nº6 

 

O imóvel situa-se no bairro Vila Maria na cidade do São Paulo. O bairro da Vila Maria 

é um distrito localizado na Zona Norte de São Paulo. Boa parte da economia do bairro é 

proveniente das atividades relacionadas com logística e transporte de cargas, devido à grande 

quantidade de empresas do setor localizadas na região. Foi o primeiro e principal reduto 

eleitoral do político e ex-presidente da República do Brasil, Jânio da Silva Quadros.  

 

O bairro também é famoso pela escola de samba Unidos de Vila Maria e mais 

recentemente a escola de samba caçula do carnaval paulistano a Acadêmicos de São Jorge 

Vanguarda Paulistana - Vila Maria foi também um dos epicentros do movimento de 

renovação musical que marcou a década de 80 em São Paulo, denominado Vanguarda 

Paulistana pela jornalista e acadêmica da USP Marilia Pacheco Fiorillo. Centrado no teatro 

Lira Paulistana, teve Arrigo Barnabé e Itamar Assunção, dentre seus artistas de destaque. Um 

dos pioneiros no movimento, na Vila Maria, foi Dari Luzio com seu LP Bastardo, membro 

dos Pracianos, artistas da Vila Maria que se reuniam na Praça Santo Eduardo. 

 

O imóvel consta no R.G.I. sob a matrícula 26.134 do 17º Cartório de Registro de 

Imóveis de São Paulo. 
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4.2 Imóvel - Matrícula 102.610 - Rua Judith Passald Esteves S/Nº, 

apartamento 13, Bloco A   

 

O imóvel situa-se no bairro do Butantã que é um distrito da zona oeste do município 

de São Paulo. Possui 12,5 quilômetros quadrados, sendo delimitado a leste pela margem do 

rio Pinheiros. A região é marcada pela heterogeneidade socioeconômica. Junto ao rio, há um 

bairro-jardim de alto padrão, o City Butantã, semelhante aos jardins América e Europa, 

localizados na outra margem do rio Pinheiros. 

 

O distrito faz divisa com os seguintes distritos: Pinheiros, Alto dos Pinheiros, Jaguaré, 

Morumbi, Vila Sônia, Rio Pequeno e Raposo Tavares. 

 

Conforme se distancia do rio, outros bairros surgem: Vila Indiana, Conjunto 

Residencial Butantã (também conhecido como Inocoop), Previdência, Vila Gomes e Jardim 

Bonfiglioli. Todos de perfil predominantemente residencial, com alguns corredores 

comerciais: as avenidas Vital Brasil, Corifeu de Azevedo Marques, Engenheiro Heitor 

Antônio Eiras Garcia, Eliseu de Almeida, Comendador Alberto Bonfiglioli e Professor 

Francisco Morato e as ruas Alvarenga e Camargo. 

 

O Butantã é, ainda, atravessado pelos quilômetros iniciais da rodovia Raposo Tavares. 

Destaca-se também no distrito a Cidade Universitária, sede da Universidade de São Paulo, e, 

vizinho à universidade, o Instituto Butantan. No censo de 2000, apresentava uma população 

de 52 649 habitantes. O distrito é atendido pela linha 4 (amarela) do Metrô de São Paulo, por 

meio da Estação Butantã, que foi inaugurada em 28 de março de 2011. 
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5. DA DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 
 

 

5.1 Imóvel - Matrícula 26.134 - Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira nº6 

 

O referido imóvel localiza-se no bairro Vila Maria, na cidade do São Paulo - SP, 

identificado pelo nº 6 (no endereço atual consta como nº 111) da Rua Dona Piedade Duarte de 

Oliveira. Trata-se de uma residência de padrão médio de 01 pavimento e respectivo terreno. A 

residência é composta de 3 quartos, sala, copa, cozinha, banheiro, uma varanda nos fundos, 

pequeno quintal e garagem para 2 veículos pequenos.  

 

Imóvel identificado no R.G.I. pela matrícula de nº 26.134 do 17º Cartório do Registro 

de Imóveis de São Paulo. Conforme informações da matrícula possui as seguintes medidas: 

8,80 de frente e fundos por 14,40m em ambos os lados, perfazendo uma área total de 127 m², 

aproximadamente. 

 

Vistoriado pela parte externa o imóvel aparenta ter bom estado de conservação. Não 

foi possível vistoriar a parte interna do imóvel, pois não houve permissão de acesso. O 

vistoriador foi recebido pelo Sr. Renato Ferreira Santos, irmão do executado (Ricardo Ferreira 

Santos).  

 

5.2 Imóvel - Matrícula 102.610 - Rua Judith Passald Esteves S/Nº, 

 

 

privativas de 90 a 95 m², possui estacionamento interno descoberto, cercado por muros e 

grades e com guarita 24 horas. O Condomínio conta ainda com quadra poliesportiva e salão 

de festas. O Condomínio passou a ter o número 255 da Rua Judith Passald Esteves conforme 

consta AV. 2 da matrícula do imóvel. 
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O imóvel avaliando localiza-se na torre denominada Avignon (Bloco A), no 1º andar, 

nº 13. Consta na matrícula do R.G.I. de nº 102.610 do 18º Registro de Imóveis de São Paulo 

com área privativa de 90,0485m² com direito a 01 vaga de garagem no estacionamento 

descoberto e sem local determinado. 

 

O imóvel é composto de sala, 03 quartos, banheiro, dependências de empregada, 

cozinha e área de serviço.   

 

O imóvel não foi vistoriado internamente, pois no dia da vistoria não havia ninguém 

no apartamento. 

 

Para efeito de avaliação considerou-se o imóvel em condições normais de acabamento 

e conservação. 

 

As amostras específicas para este imóvel foram coletadas em unidades do mesmo 

condomínio, considerando-se também em bom estado de conservação e manutenção. 

 

As análises realizadas também avaliaram as unidades e entorno à sua localização, 

resultando nos descritivos apresentados e em um relatório fotográfico, conforme documento 

integrante do Anexo B do presente Laudo de Avaliação, que evidenciam o cenário avaliado. 
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6. METODOLOGIA AVALIATÓRIA 
 

 
Diversas metodologias encontram amparo para sua utilização, com base no prescrito 

pela NBR-14653-2:2011, da ABNT, cabe à equipe técnica avaliar a mais adequada para cada 

avaliação em questão.  

 

Para se determinar o valor do imóvel avaliando foi adotado o MÉTODO 

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, conforme prescrições da NBR 14653 Partes 

1 e 2, com homogeneização dos valores para adequação das características dos atributos das 

amostras ao Imóvel Avaliando. Cabe destacar que a coleta de informações junto ao mercado 

foi realizada nos meses de maio e junho de 2018, para obtenção de número de unidades 

ofertadas com atributos passíveis de constituírem apreciável rol de amostragem para os 

estudos avaliatórios realizados.  

 

Para realização dos cálculos referentes às avaliações dos imóveis em questão foi 

empregado o Programa de Cálculo Avaliatório, Análises, Verificações e Testes 

Estatísticos denominado AVALURB, versão 5.0. 

 

É importante ressaltar que o software AVALURB, no curso do processo avaliatório, 

analisa, testa e verifica a consistência e coerência dos atributos das amostras coletadas e 

utilizadas, além dos diversos resultados, à medida que os mesmos vão sendo obtidos, e 

descarta aqueles que não contribuem para a segurança do estudo e para o atendimento às 

recomendações contidas na NBR-14653-2:2011, da ABNT  Associação Brasileira de 

Normas Técnicas. 
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7. DESENVOLVIMENTO DA AVALIAÇÃO 
 

 
Neste item descrevemos como foram realizados os cálculos dos valores de venda dos 

Imóveis Avaliandos. Também serão apresentadas as premissas e as variáveis utilizadas pelos 

autores para realização das análises e obtenção dos resultados constantes no item 8. 

 

7.1 Avaliação dos imóveis 

 

Conforme mencionado anteriormente, para obtenção do valor de mercado dos 

respectivos imóveis será utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE 

MERCADO, detalhado nos subitens a seguir. 

 

7.1.1 A Coleta De Amostras 

 

A pesquisa de mercado foi realizada nos meses de Maio e Junho de 2018, tomando-se 

por base os elementos coletados na internet e de imobiliárias. 

 

As amostras coletadas localizam-se nas adjacências dos imóveis avaliandos. As 

amostras dos respectivos imóveis seguem apresentadas nas Tabelas 1 e 2, ilustradas a seguir: 

 

Tabela 1 Informações das Amostras Coletadas para o imóvel da Rua Dona Piedade Duarte 

de Oliveira. 

 

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
5

5
1

3
9

-8
9

.2
0

1
5

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

0
C

7
3

4
1

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
F

E
R

N
A

N
D

O
 C

A
M

P
O

S
 V

A
R

N
IE

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

5
/0

6
/2

0
1

8
 à

s
 1

4
:0

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

S
T

A
1

8
7

0
3

0
7

4
9

5
1

  
  

 .

fls. 316



001/1.16.0044739-3 

                                                                                              

15 /38 
 
 

 

 

Tabela 2 Informações das Amostras Coletadas para o imóvel da Rua Judith Passald Esteves. 

 
 
 

7.1.2 Determinação do Valor de Mercado 

 

Para a determinação do valor dos imóveis avaliandos pelo Método Comparativo de 

Dados de Mercado, torna-se necessário promover a Homogeneização dos valores aferidos 

para as amostras no curso das pesquisas através a adoção de fatores específicos que 

correspondam a coeficientes matemáticos que expressem as diferenças entre as características 

dos atributos das amostras coletadas relativamente ao imóvel em estudo.  

 

A apresentação dos fatores de homogeneização segue nos próximos itens, e os 

cálculos avaliatórios, grau de fundamentação e grau de precisão do Laudo de Avaliação 

está presente no Anexo C. 
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7.1.2.1     Determinação do Valor de Mercado 

 

Os Fatores de Homogeneização selecionados para utilização no presente estudo 

avaliatório seguem citados e descritos, a saber:  

 

 Fator de Área  relação entre a área de cada uma das Amostras pesquisadas e a 

área do Imóvel Avaliando; 

 Fator de Localização  corrige as diferenças entre o Imóvel Avaliando e as 

Amostras, devido às diferenças na localização. 

 Fator de Oferta  corrige a possível redução no valor de um imóvel durante o 

curso da negociação. 

 
 

7.1.2.2     Tratamento Matemático Estatístico  

 

O tratamento matemático estatístico utilizado nos Cálculos Avaliatórios necessários à 

determinação do valor de mercado para o Imóvel Avaliando, foi realizado com auxílio do 

Software AVALURB 5.0, estando sua memória de cálculo descrita e apresentada no Anexo C 

deste Laudo Técnico de Avaliação. 

 

Os fatores de homogeneização foram utilizados de acordo com as seguintes premissas: 
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 Fator de Área (F1) 

 

O Fator de Área é representado pelo valor apurado na expressão: 
n

ia

ic

S

S
F1  

 Onde: 

 

 
icS  = Área de cada imóvel coletado e integrante da amostragem 

 
iaS = Área do imóvel avaliando 

  

  
 

 Fator de Localização ou Transposição (F2)  

 

O Fator de Localização ou Transposição leva em conta possíveis valorizações e 

desvalorizações em relação à diferença de localização entre os elementos comparativos e o 

imóvel objeto da avaliação. 

 

O Fator de Transposição é expresso com base na relação entre índices fiscais, obtidos 

na Planta Genérica de Valores de São Paulo. Assim por intermédio do número do setor e da 

quadra, identifica-se a localização do imóvel pesquisado. 

 

Os índices fiscais são valores unitários de terrenos expressos em R$/m², estabelecidos 

pela Prefeitura através de pesquisas de mercado, visando a cobrança do IPTU.  

 

O Fator de Transposição é representado pelo valor apurado na expressão: 

 

 

  
Fator de Oferta (F3) 
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Para imóveis já negociados o Fator de homogeneização será igual a 1 (um), no entanto 

para amostras ainda ofertadas no mercado, o fator de homogeneização será igual a 0,9. 

 

7.2 Determinação do Valor de Mercado 

 

Conforme os resultados obtidos no Anexo C, o valor dos Imóveis Avaliandos é igual 

a: 

Matrícula 26.134  R$ 461.998,06 (Quatrocentos e sessenta e um mil, novecentos e 

noventa e oito reais e seis centavos). 

 

   Matrícula 102.610  R$ 400.985,54 (Quatrocentos mil, novecentos e oitenta e 

cinco reais e cinquenta e quatro centavos). 
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8. CONCLUSÃO 
 

 

A coleta dos dados de mercado, informações disponibilizadas nos Autos do processo, 

consulta a técnicos em transações imobiliárias das empresas corretoras, à luz das melhores 

práticas da Engenharia de Avaliações, atendendo ao preconizado na NBR-14653-2:2011, da 

ABNT, através da aplicação do MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 

para estabelecimento do preço justo de mercado, foram suficientes para que o presente estudo, 

por convencimentos técnicos, levasse a concluir e expor o que se segue: 

 

Sendo assim, o Valor de Mercado, em números redondos, dos Imóveis 

Avaliandos, em Junho de 2018, é igual a: 

 
 

Imóvel à Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira, nº6 - R$ 461.998,00 

(Quatrocentos e sessenta e um mil, novecentos e noventa e oito reais). 

 

 

Imóvel à Rua Judith Passald Esteves S/Nº, Bloco A, apartamento nº 13 - R$ 

400.985,00 

(Quatrocentos mil, novecentos e oitenta e cinco reais). 
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9. ENCERRAMENTO 
 

 

E assim, dando por encerrado o presente LAUDO PERICIAL, 20 (vinte) páginas de 

texto, 1 (uma) folha de rosto, e 3 (três) Anexos contendo documentação (matrículas dos 

imóveis), 07 (sete) fotos e os cálculos avaliatórios realizados em uma única face, numeradas 

sequencialmente, e esta última datada e assinada, o subscrevemos, requerendo a sua juntada 

aos Autos para os devidos fins legais, a bem do processo, da verdade, e, sobretudo, da Justiça. 

 

 

 

 

Nestes termos, pede e espera deferimento. 

  

 

 

São Paulo, 22 de junho de 2018. 

 

 

 

 
 

____________________________________ 
Luís Cláudio Rangel Costa 
Perito em Engenharia Civil 
CREA/RJ: 87101612-6 
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ANEXO A 
(Documentos  Matrículas 26.134 e 102.610). 
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ANEXO B 
(Registro Fotográfico) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
5

5
1

3
9

-8
9

.2
0

1
5

.8
.2

6
.0

0
0

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 6

0
C

7
3

4
1

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
F

E
R

N
A

N
D

O
 C

A
M

P
O

S
 V

A
R

N
IE

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

5
/0

6
/2

0
1

8
 à

s
 1

4
:0

3
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

S
T

A
1

8
7

0
3

0
7

4
9

5
1

  
  

 .

fls. 336



001/1.16.0044739-3 

                                                                                              

35 /38 
 
 

 

 

Fotos 1 e 2 Parte externa do imóvel da Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira. 
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Fotos 3, 4, 5  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 4  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 5 
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Fotos 6 e 7  Bloco A - Avignon  
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ANEXO C 
Cálculos Avaliatórios 

Software Avalurb versão 5.0 
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)

1 410.000,00 94,00 4.361,70 0,93 1,00 0,90 3.650,74

2 430.000,00 90,00 4.777,78 0,92 0,96 0,90 3.797,76

3 500.000,00 103,00 4.854,37 0,95 0,84 0,90 3.486,41

4 530.000,00 105,00 5.047,62 0,95 0,84 0,90 3.625,20

5 550.000,00 110,00 5.000,00 0,96 0,84 0,90 3.628,80

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3:Área Localização Oferta

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: Imóvel residencial Tipo: Laudo simplificado Solicitante: Avaliação judicial 

Lograd.: Rua Dona Piedade Duarte de Oliveira 6 Complemento: casa

Vila MariaBairro: Cidade: São Paulo Estado: São Paulo

Nº:
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

5

4

3.486,41

3.797,76

18.188,91

4

77,84

311,35

3.637,78

3.628,80

69,175881

110,582699

12.228,533261

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,65

1,4467

1,3689

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) = 3,04

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

3.561,97

3.713,60

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

127,00

3.637,78

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

2,08

2,08

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 3.637,78

461.998,06

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

1

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

quatrocentos e sessenta e um mil, novecentos e noventa e oito reais e seis centavos

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

3.092,12

3.637,78

4.183,45
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

3.486,41

3.564,25

3.642,08

3.719,92

INTERVALO

Até

3.564,25

3.642,08

3.719,92

3.797,76

Freq.

1

2

1

1

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5x4
x3

x2
x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

4.361,70

4.777,78

4.854,37

5.047,62

5.000,00

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

3.650,74

3.797,76

3.486,41

3.625,20

3.628,80

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,84

0,79

0,72

0,72

0,73

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5x4

x3
x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

4.361,70

4.777,78

4.854,37

5.047,62

5.000,00

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

446,591

30,516

46,075

239,325

191,706

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

9,29

0,63

0,96

4,98

3,99

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 4.808,29

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7x6

x5x4
x3

x2
x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

3.650,74

3.797,76

3.486,41

3.625,20

3.628,80

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

12,962

159,978

151,375

12,582

8,982

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,36

4,40

4,16

0,35

0,25

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 3.637,78

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 11/06/2018 ___________________________________

Luis Cláudio Rangel Costa

Mh

Engenheiro Civil
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 V.Hom.(R$/m2)

1 480.000,00 93,00 5.161,29 1,00 0,90 4.645,16

2 460.000,00 93,00 4.946,24 1,00 0,90 4.451,61

3 446.083,00 95,00 4.695,61 1,01 0,90 4.268,31

4 440.000,00 90,00 4.888,89 1,00 0,90 4.400,00

5 450.000,00 90,00 5.000,00 1,00 0,90 4.500,00

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2:Área Oferta

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: Imóvel residencial Tipo: Laudo simplificado Solicitante: Avaliação judicial

Lograd.: Rua Judith Passald Esteves S Nº Complemento: BL.A, ap 13

ButantãBairro: Cidade: São Paulo Estado: São Paulo

Nº:
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

5

4

4.268,31

4.645,16

22.265,08

4

94,21

376,85

4.453,02

4.451,61

95,651050

137,891526

19.014,072971

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,65

1,3934

1,3395

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) = 3,10

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

4.358,48

4.547,55

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

90,05

4.453,02

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

2,12

2,12

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 4.453,02

400.985,54

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

1

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

quatrocentos mil, novecentos e oitenta e cinco reais e cinquenta e quatro centavos

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

3.785,06

4.453,02

5.120,97
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

4.268,31

4.362,52

4.456,74

4.550,95

INTERVALO

Até

4.362,52

4.456,74

4.550,95

4.645,16

Freq.

1

2

1

1

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

5.161,29

4.946,24

4.695,61

4.888,89

5.000,00

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

4.645,16

4.451,61

4.268,31

4.400,00

4.500,00

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,90

0,90

0,91

0,90

0,90

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

5.161,29

4.946,24

4.695,61

4.888,89

5.000,00

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

222,885

7,831

242,795

49,516

61,595

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

4,51

0,16

4,92

1,00

1,25

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 4.938,41

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

4.645,16

4.451,61

4.268,31

4.400,00

4.500,00

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

192,144

1,404

184,707

53,017

46,983

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

4,31

0,03

4,15

1,19

1,06

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 4.453,02

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 11/06/2018 ___________________________________

Luis Cláudio Rangel Costa

Mh

Engenheiro Civil
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