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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 11.ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
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- PROCESSO DIGITAL n.º: 1017559-86.2018.8.26.0562 

- CLASSE  ASSUNTO: CARTA PRECATORIA CÍVEL  Contrição/ Penhora/ Avaliação/ 

Indisponibilidade de Bens. 

- Nautilus Gestão, Locação e Venda de Bens Próprios Ltda. 

- R Barco Terminais e Serviços Ltda (R Barcos Consultoria Ltda  Me) e outros. 

 

 

 

 

 

 

Z U L E I K A  M A I A , 

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.º16.796-7, nomeada e compromissada nos 

autos da ação em epígrafe, tendo procedido aos estudos e diligências que se fi-

zeram necessários, vem apresentar a V. Ex.ª as conclusões a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:  
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Í N D I C E 

1ª PARTE: - PRESSUPOSTOS.  

1 - Requerente. 

2 - Requerido. 

3 - Objetivo do trabalho. 

4 - Objeto da avaliação. 

4.1 - Individualização. 

4.2 - Informações complementares. 

5 - Metodologia. 

5.1 - Prescrições normativas. 

5.2 - Nível de rigor. 

2ª PARTE: - GENERALIDADES 

3ª PARTE - LEVANTAMENTO DE DADOS. VISTORIA. AVALIAÇÃO 

1 - Caracterização da região. 

1.1 - Aspectos físicos. 

1.2 - Aspectos ligados à infra-estrutura urbana. 

1.3 - Equipamentos comunitários. 

2 - Caracterização do terreno imóvel avaliando. 

2.1 - Aspectos físicos. 

2.2 - Infra-estrutura urbana. 

2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis. 

2.4 - Classificação do imóvel. 

2.5 - Utilização atual, legal e econômica. 

3 - Caracterização das edificações e benfeitorias. 

3.1 - Aspectos funcionais. 

3.2 - Aspectos Ambientais. 

4 - Vistoria. 

4ª PARTE: CONCLUSÃO. 

TERMO DE ENCERRAMENTO. 

APÊNDICE.  Documentos de comprovação anexados ao laudo. 
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1ª PARTE: - P R E S S U P O S T O S. 
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1 - Requerente: - Nautilus Gestão, Locação e Venda de Bens Próprios Ltda. 

 
 
2 - Requerido: - R Barco Terminais e Serviços Ltda (R Barcos Consultoria Ltda  Me) 

e outros. 

 
3 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliação para determinar o valor de 

mercado de dois imóveis urbanos, assim entendendo-se: 

 

vável de um bem, a uma data de referên-

cia, numa situação em que as partes, 

conscientemente conhecedoras das pos-

sibilidades de seu uso e envolvidas em sua 

transação, não estejam compelidas à ne-

gociação, no mercado vigente naquela 

 

 

 
4 - Objeto da Avaliação: 

 
 
4.1 - Individualização. 
 
 

Trata-se de avaliar dois imóveis: 

 

1) Apartamento sob nº 53, localizado no 5º andar do Condomínio Edifício Tennes-

see, situado à Rua Inglaterra, nº 26, bairro Ponta da Praia, Município de San-

tos/SP.  

 

2) Apartamento sob nº 11, localizado no 1º andar do Edifício Bragança, bloco B, 

 situado à Rua 

Minas Gerais, nº 46, bairro Boqueirão, Município de Santos/SP.  
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4.2 - Informações complementares. 
 

4.2.1 - Na presente avaliação, admite-se que as informações fornecidas por ter-

ceiros o foram de boa fé e por isso são confiáveis. 
 

4.2.2 - A signatária não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-

nharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas funções, precipu-

amente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos devidos. 
 

4.2.3 - Não foram efetuados investigações específicas relativas, a defeitos, inva-

sões, hipotecas, divisas ou outros, por não se integrarem com o objetivo desta 

avaliação. 

 

5 - Metodologia: 

5.1 - Prescrições normativas. 

O presente trabalho atende às seguintes normas: 

5.1.1 -   14653-1, da As-

sociação Brasileira de Normas Técnicas. 

5.1.2 -   14653-2, da Associa-

ção Brasileira de Normas Técnicas. 

5.1.3 - - Instituto Brasileiro de Avali-

ações e Perícias de Engenharia. 

5.1.4 - - - Conselho Internacional de Normas 

de Avaliação. 

5.2 - Grau de Fundamentação e Precisão: A presente avaliação em razão do nú-

mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatístico e de homogeneiza-

ção, enquadra-se perfeitamente entre os níveis de fundamentação e precisão 

preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigên-

cias. 
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2ª PARTE: - GENEREALIDADES 
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- GENERALIDADES 

 

Tendo em vista a individualização dos bens a serem avaliados, a sig-

natária procurará, no desenvolvimento da apresentação da questão, fazê-lo com 

objetividade, evitando-se a prolixidade na redação dos fatos analisados e coligi-

dos. 

Sendo assim, será apresentado individualmente de forma sucinta, as 

características e os cálculos de cada imóvel. 

No caso presente, para determinação do valor de apartamentos na 

região do imóvel avaliando, empregar-se-á o Processo da Inferência Estatística, a 

partir de uma coleta de dados do mercado imobiliário. 

 

1.1  VALOR DO IMÓVEL 

 

- MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Científico 

 

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um 

imóvel por comparação direta com o de outro imóvel semelhante. Deve-se ter 

sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - 

de Bens  -14653-2 -  Imóveis Ur-

 

"A metodologia aplicável é função, basi-

camente, da natureza do bem avaliando, 

da finalidade da avaliação e da disponibi-

lidade, qualidade e quantidade de infor-

 

de mercado, identificar o valor de merca-

do do bem por meio de tratamento técni-

co dos atributos dos elementos compará-
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tiva de dados de mercado de imóveis 

com características, tanto quanto possível, 

semelhante às do avaliando, usando-se 

 

 

A dificuldade da aplicação do método está na obtenção desses 

elementos comparáveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na 

pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como é grande o 

número de variáveis que intervém na formação do valor de mercado do imóvel, 

na generalidade dos casos há necessidade de se homogeneizar quanto: 

 

- ao tempo, pois os elementos normalmente são de épocas distintas; 

- à situação, pois o máximo que se pode esperar é que os elementos sejam próxi-

mos; 

- às dimensões, compreendendo as áreas, conformação, etc. 

 
Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a 

metodologia conhecida como Inferência Estatística assim definida na NBR-14653-

1:2001. 

"3.32  modelo de regressão: 

Modelo utilizado para representar deter-

minado fenômeno, com base numa amos-

tra, considerando as diversas característi-

cas influenciantes". 

 

Para se alcançar à convicção do valor de mercado do imóvel, es-

tabeleceu-se uma função de regressão da Inferência Estatística, mediante apli-

cação do Método dos Mínimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipóte-

ses cujos resultados atenderam às exigências do nível de rigor desejado. 
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O comportamento do valor de mercado do terreno do imóvel foi es-

tudado em relação às seguintes variáveis: 

 

X1) ÁREA TOTAL: Área total edificada medida em metros quadrado. 

 

X2) PADRÃO DEPRECIADO (Pdp): Variável padrão construtivo depreciado, obtida 

pelo produto entre o Coeficiente do Padrão Construtivo do imóvel (corrige distor-

ções relativas ao padrão e de materiais de acabamentos) e a Depreciação do 

imóvel (em função da idade, obsoletismo e do estado de conservação) das 

amostras utilizadas. 

 

X3) ELEVADOR: Variável dicotômica que indica se as amostras contam com aces-

so vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma: 

0 - Amostra não conta com Elevador; 

1 - Amostra conta com Elevador; 

 

X4) ANO: Variável que indica o ano de ocorrência do evento das amostras no 

mercado imobiliário. A escala numérica está definida, sequencialmente da 

seguinte forma: 1=2014, 2=2015, 3=2016 e 4=2017/2018/2019.  

 

X5) Índice de Fiscal (IF): Valores extraídos da ultima edição da Planta de Valores 

Genéricos de Terrenos para fins de tributação, indicando o posicionamento das 

amostras nas zonas geoeconômicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso 

em R$/m². 

 

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor 

total das amostras em oferta, um deságio de 10% para compensar a elasticidade 

natural das mesmas, já os elementos de transações não foram aplicados o desá-

gio. 
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1.1 - Elementos Coletados 

 

Efetuada a coleta de dados em diversas diligências na região, obti-

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03. 

 

1.2 - Análise Estatística 

 

1ª Etapa - Para facilidade de cálculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide 

ANEXO 01.01/01.03), onde constam os dados dos elementos comparativos. 

 

2ª Etapa:- Para a determinação da Regressão Múltipla que melhor explica a vari-

ação do valor de mercado do imóvel em função da Área Total, Padrão Depreci-

ado, Elevador, Ano e Índice Fiscal, utilizou-se o Método dos Mínimos Quadrados 

da Estatística Diferencial. 

 

Pesquisados diversos modelos matemáticos, estes foram submetidos 

a testes estatísticos convenientes, que permitiram a obtenção de um modelo não 

tendencioso. Encontrou-se uma função de regressão do tipo: 

 

Valor Total = 1/(+0,001647320057 +0,009573571645 / Área Total½ -0,0001232534473 

* Padrão Dp -0,0001284375518 * Elevador -6,996496303E-006 * ANO² -1,028849791E-

005 * IF 2017½)² 

 

3ª Etapa:- O coeficiente de Determinação. 

 

Do comprovante de cálculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nação é igual a 0,9428887 isto é, 94,28% da variação do valor de mercado em re-

lação aos atributos considerados são explicada pela regressão. 
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4ª Etapa:- Testes dos Regressores. 

 

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a 

formação do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste 

em admiti-los, por hipótese, iguais a zero, isto é, que os atributos considerados não 

exercem influência sobre o valor de mercado. 

 

- 

01 65% e para o re-

gressor 

fluência desses atributos sobre a formação do valor de mercado. 

 

5ª Etapa:- Análise da Variância. 

Para verificar se existe uma relação entre as 6 (seis) variáveis estuda-

das, procedeu-se ao teste da variância. Como o nível de significância atingido foi 

de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipótese da não existência de rela-

ção entre as variáveis, ao nível de confiança de 99,99%. 

 

6ª Etapa:- Resíduos. 

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resí-

duos são pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuição dos resíduos, 

conferindo confiabilidade ao modelo. 

 

Os comprovantes de cálculo são objetos do ANEXO 02.01/02.05. 

 

Considerando os testes estatísticos realizados e as observações dos 

resíduos, conclui-se que o modelo matemático encontrado retrata uma situação 

fidedigna para o valor de mercado do imóvel avaliando. 
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1.3 - Especificação da avaliação  
 
 

GRAU DE PRECISÃO 

Grau de precisão da estimativa do valor: Grau III (Vide ANEXOS 03). 

 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 18 pontos, 

conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04).  Enquadramento do 

laudo segundo seu grau de fundamentação: Grau III. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(Continua às fls. 13) 
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3ª PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS 
VISTORIA E AVALIAÇÃO VISTORIA E AVALIAÇÃO 
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APARTAMENTO DO CONDOMÍNIO  
EDIFÍCIO TENNESSEE  

UNIDADE Nº 53 
 

 
Rua Inglaterra, nº26 

Ponta da Praia, Município de Santos/SP. 
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1 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

1.1 - Aspectos Físicos 

 

    Relevo  :- plano. 

    Solo, subsolo :- não foi dado a conhecer. 

 

1.2 - Aspectos ligados à Infra-estrutura urbana 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos, tais co-

mo: rede de água potável, rede de esgoto, rede de iluminação e distribuição de 

energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos públicos os servi-

ços de pavimentação e telefonia. 

 

1.3 - Equipamentos comunitários.  

 

É servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de saúde, 

posto policial, comércio, etc. 

 

2 - CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.1 - Aspectos físicos 

 

Relevo  : plano. 

Solo, subsolo : não foi dado a conhecer. 

Localização : meio de quadra. 

Formato  : regular. 

 

Matrícula nº 71.644 do 2º CRI de Santos: O imóvel possui uma fração equivalente a 

2,19% no terreno; as suas dimensões e confrontações descritas e caracterizadas 

na respectiva especificação e convenção condominial. 
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Figura 01: - A localização do imóvel está assinalada pelo círculo destaque. 
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2.2 - Infra-estrutura urbana 

 
O imóvel é dotado de toda infraestrutura urbana da região. 

 

2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis 
 

O imóvel é servido por todos os equipamentos comunitários da regi-
ão. 

 

2.4 - Utilização atual, legal e econômica 
 

Atualmente o imóvel está sendo utilizado para fins residenciais, de 

acordo com a legislação em vigor, lei complementar n.º730 de 11 de Julho de 

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupação do Solo, o imóvel está localizado 

ZO  Zona da Orla   

 

 

Figura 02: - Cópia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo. 
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2.5 - Classificação do imóvel 
 

O imóvel destina-se a fins residenciais. 

 

3 - CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

 

3.1 - Aspectos físicos do apartamento nº53 

 

O apartamento n.º53 está localizado no 5º andar ou 6º pavimento 

do Condomínio Edifício Tennessee, contendo no seu interior: sala dois ambientes, 

dois dormitórios, sendo um suíte, banheiro social, cozinha, área de serviço e ba-

nheiro de serviço. Ao imóvel está vinculada a garagem nº 47, situada no pavimen-

to térreo. 

 

Imóvel com piso cerâmico na sala, cozinha, dormitórios, banheiros e 

área de serviço, as áreas úmidas com azulejo até o teto e outros cômodos com 

massa com pintura à base de látex; forro com laje, esquadrias de alumínio. Fa-

chada em cerâmica e área de recuo em piso Miracema e granito.  
 

 

Conforme consta na Matricula nº71.644 do 2º Oficial de Registro de 

Imóveis de Santos, o imóvel possui uma área útil de 106,5500m², área comum de 

26,9246m², área total de 133,4746m², a qual adotar-se-á para fins de avaliação. 

 

O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel classificado, segun-

Superior com -se-á para a unidade ava-

lianda, uma idade aparente de 11 (doze) anos e o estado de Mui-

to bom  entre novo e regular  

 

3.1.1 - Aspectos funcionais 

 

A edificação é adequada ao uso e ocupação para as quais foi des-

tinada. 
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3.1.2 - Aspectos ambientais 
 

A edificação é adequada às posturas legais e tendências de mer-

cado da região. 

 

3.1.3- Vistoria 

Na ocasião da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualização geral do 

imóvel em questão. 

 

 

FOTO 01: - Vista da fachada do prédio. 
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FOTO 02: - Vista do logradouro do imóvel. 
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FOTO 03: - Vista da cozinha do imóvel. 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� 	� ��
 ���������� �� ����� ���� �� �� �� �� �� �� ��� ��� 	� �
� �	� �� �� �� ��� ������ �� ������ � �� � �� �� �������������
������� � ! �"�� � �"! ���!" ��#�� 	�$!�%�� �

% � �� ������ �& �# �� �� ���� 	� ��
 ����� ��� ��� 	� �
 ��� ����'()%*+,-,*, �. ��� ���
� �/ ��� ��� �% � �� �� �0 ��� ��
 � ���� ���
 �� ���"�� ��� "���1 ��$ �"� ���� ��2 ����30 .0 ������! �4$
�5 6 7 8 B A ;



 

 
Av. Siqueira Campos, 634/46  Tel.: (13) 3284-7361  CEP 11045-200  

Boqueirão  Santos/SP 

 

22 

 

 

 

 

 

FOTO 04: - Vista da sala do imóvel. 
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FOTO 05: - Vista do banheiro do imóvel. 
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FOTO 06: - Vista do dormitório do imóvel. 
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FOTO 07: - Vista do dormitório da suíte do imóvel. 
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FOTO 08: - Vista do banheiro da suíte do imóvel. 
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FOTO 09: - Vista da área de serviço do imóvel. 
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FOTO 10: - Vista do banheiro de serviço do imóvel. 
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3.1.4 - Avaliação 

 

Para determinação do valor de mercado, e com base nas caracte-

rísticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equação 

de regressão:  

 

 Área total    :  133,47m² 

 Padrão Depreciado (Pdp) : 2,17 

Variável Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrão Construtivo do imóvel e a 

Depreciação do imóvel. O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel será classificado, segundo o 

amento Padrão Superior 

com elevador; Coef. = 2,41 -se-á para a unidade avalianda, uma idade aparente de 12 (doze) 

 Muito bom  entre novo e regular 0,9017. 

 

 Elevador    : 1 (Sim) 

 Ano    : 4 (2019) 

 IF   : R$3.352,00/m² 

 

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equação de re-

gressão tem-se estimado o valor de mercado do imóvel.  

 

R$ 530.868,15. O comprovante de cálculo é objeto do ANEXO 03.01. 

 

Ou arredondando-se ao limite de ± 1% segundo a Norma, teremos: 

 

VI ~ R$530.000,00. 
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APARTAMENTO DO EDIFICIO BRAGANÇA  Ç
UNIDADE Nº 11 

 
 

Rua Minas Gerais, nº 46 

 Boqueirão, Município de Santos/SP. 
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4 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

4.1.1 - Aspectos Físicos 

 

    Relevo  :- plano. 

    Solo, subsolo :- não foi dado a conhecer. 

 

4.1.2 - Aspectos ligados à Infra-estrutura urbana 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos, tais co-

mo: rede de água potável, rede de esgoto, rede de iluminação e distribuição de 

energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos públicos os servi-

ços de pavimentação e telefonia. 

 

4.1.3 - Equipamentos comunitários.  

 

É servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de saúde, 

posto policial, comércio, etc. 

 

4.2 - CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

4.2.1 - Aspectos físicos 

 

Relevo  : plano. 

Solo, subsolo : não foi dado a conhecer. 

Localização : meio de quadra 

Formato  : regular. 

 

Matricula nº 64.811 do 2º C.R.I de Santos, o imóvel possui uma fração ideal equiva-

lente de 5,14% do terreno; as suas dimensões e confrontações descritas e caracte-

rizadas na respectiva especificação e convenção condominial.  
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Figura 03: - A localização do imóvel está assinalada pelo círculo destaque. 
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4.2.2 - Infra-estrutura urbana 

 
O imóvel é dotado de toda infraestrutura urbana da região. 

 

4.2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis 
 

O imóvel é servido por todos os equipamentos comunitários da regi-
ão. 

 

4.2.4 - Utilização atual, legal e econômica 
 

Atualmente o imóvel está sendo utilizado para fins residenciais, de 

acordo com a legislação em vigor, lei complementar n.º730 de 11 de Julho de 

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupação do Solo, o imóvel está localizado 

  

 

 

Figura 04: - Cópia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo. 

 

4.2.5 - Classificação do imóvel 
 

O imóvel destina-se a fins residenciais. 
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4.3 - CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

 

4.3.1 - Aspectos físicos 

 

O apartamento n.º11 está localizado no 1º andar tipo do Condomí-

nio Edifício Orleans & Bragança, bloco B, contendo no seu interior: sala três ambi-

entes, sacada, sala íntima, três dormitórios, sendo os três suítes, lavabo, cozinha, 

área de serviço e dependências de empregada completa.  Ao imóvel está vincu-

lada a garagem nº 37 e nº38, situada no pavimento térreo. 

 

Imóvel com piso em tabuas corridas nas salas e dormitórios, nas 

áreas úmidas com piso cerâmico e parede com azulejo até o teto e outros cô-

modos com massa com pintura à base de látex; forro com laje, esquadrias de 

alumínio, área de recuo com cerâmica. Fachada em cerâmica e concreto apa-

rente.  
 

 

Conforme consta na Matricula nº64.811 do 2º Oficial de Registro de 

Imóveis de Santos, o imóvel possui uma área útil de 240,24m², área comum de 

141,61m², área total de 381,85m², a qual adotar-se-á para fins de avaliação. 

 

O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel classificado, segun-

do o e ndo 

Fino co Adotar-se-á para a unidade avalian-

da, uma idade aparente de 14 (quatorze Bom 

- requereu ou recebeu reparos pequenos  

 

4.3.2 - Aspectos funcionais 

 

A edificação é adequada ao uso e ocupação para as quais foi des-

tinada. 
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4.3.3 - Aspectos ambientais 
 

A edificação é adequada às posturas legais e tendências de mer-

cado da região. 

 

4.3.4 VISTORIA 

 

Na ocasião da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualização geral do 

imóvel em questão. 

 

FOTO 11: - Vista da fachada do imóvel. 
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FOTO 12: - Vista do logradouro do imóvel. 

 

 

 

 

� ������� ��� ����� 	� ��
 ���������� �� ����� ���� �� �� �� �� �� �� ��� ��� 	� �
� �	� �� �� �� ��� ������ �� ������ � �� � �� �� �������������
������� � ! �"�� � �"! ���!" ��#�� 	�$!�%�� �

% � �� ������ �& �# �� �� ���� 	� ��
 ����� ��� ��� 	� �
 ��� ����'()%*+,-,*, �. ��� ���
� �/ ��� ��� �% � �� �� �0 ��� ��
 � ���� ���
 �� ���"�� ��� "���1 ��$ �"� ���� ��2 ����30 .0 ������! �4$
�5 6 7 8 B 9 :



 

 
Av. Siqueira Campos, 634/46  Tel.: (13) 3284-7361  CEP 11045-200  

Boqueirão  Santos/SP 

 

37 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 13: - Vista da sala do imóvel. 
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FOTO 14: - Vista do lavabo do imóvel. 
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FOTO 15: - Vista do dormitório da suíte 1 do imóvel. 
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FOTO 16: - Vista do banheiro da suíte 1 do imóvel. 
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FOTO 17: - Vista do dormitório da suíte 2 do imóvel. 
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FOTO 18: - Vista do banheiro da suíte 2 do imóvel. 
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FOTO 19: - Vista do dormitório da suíte 3 do imóvel. 
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FOTO 20: - Vista do banheiro da suíte 3 do imóvel. 
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FOTO 21: - Vista da cozinha do imóvel. 
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FOTO 22: - Vista da área de serviço do imóvel. 
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4.3.5 - AVALIAÇÃO 

 

Para determinação do valor de mercado, e com base nas caracte-

rísticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equação 

de regressão:  

 

 Área total    :  381,85m² 

 

 Padrão Depreciado (Pdp) : 2,66 

Variável Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrão Construtivo do imóvel e a 

Depreciação do imóvel. O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel será classificado, segundo o 

amento Padrão Fino 

com elevador; Coef. = 3,07 -se-á para a unidade avalianda, uma idade aparente de 14 (qua-

torze Bom - requereu ou recebeu reparos pequenos 0,8676. 

 

 Elevador    : 1 (Sim) 

 

 Ano    : 4 (2019) 

 
 

 IF   : 5.030,00/m² 

 

 

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equação de re-

gressão tem-se estimado o valor de mercado do imóvel, é de: 

 

R$ 1.419.526,82. O comprovante de cálculo é objeto do ANEXO 03.02. 

 

Ou arredondando-se ao limite de ± 1% segundo a Norma, teremos: 

 

VI ~ R$1.420.000,00. 
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4ª PARTE: - CONCLUSÃO 
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1 - CONCLUSÃO 
 

Em face de todo o exposto, conclui-se que os valores de mercado 

dos imóveis, são de: 

1) Apartamento 53, situado a Rua Inglaterra, nº 26, bairro Ponta da Praia, San-

tos/SP:   

R$530.000,00 (Quinhentos e Trinta Mil Reais) 

DATA DE REFERÊNCIA: - JANEIRO/2019 

 

2) Apartamento 11, situado a Rua Minas Gerais, nº 46, bairro Boqueirão, San-

tos/SP:  

R$1.420.000,00 (Um Milhão Quatrocentos e Vinte Mil Reais) 

DATA DE REFERÊNCIA: - JANEIRO/2019 

 

TERMO DE ENCERRAMENTO 
 

 
Na certeza de haver cumprido a honrosa missão confiada por V. Ex.ª 

e nada mais havendo a esclarecer, encerra esta perita o presente laudo de 49 

(Quarenta e nove) folhas de papel digitalizadas, todas rubricadas, com exceção 

desta que segue assinada para todos os fins de direito. 

 

Santos, 17 de janeiro de 2019. 

 
 

______________________________ 
ZULEIKA MAIA 
ARQUITETA 
CAU--SP N.º16.796-7 
 
 

A P Ê N D I C E 
RELAÇÃO DE ANEXOS 
01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.  
02 - Função de Regressão.  
03 - Avaliação. Comprovante de Cálculo.  
04 - Grau de Fundamentação. 
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Informações Complementares:

• Número de variáveis:  7
• Número de variáveis consideradas:  6
• Número de dados:   86
• Número de dados considerados:   82

Resultados Estatísticos:

• Coeficiente de Correlação: 0,9710246 / 0,9260993
• Coeficiente Determinação: 0,9428887
• Fisher-Snedecor: 250,95   
• Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

•   70% dos residuos situados entre -1 e + 1 s
•   92% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s
•   95% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 4   

Variáveis Equação t-Observado Sig.

• Área Total 1/x½    17,38  0,01
• Padrão Dp x    -5,19  0,01
• Elevador x    -4,05  0,01
• ANO x²    -2,80  0,65
• IF 2017 x½   -12,67  0,01

Equação de Regressão - Direta:

Valor Total = 1/(+0,001647320057 +0,009573571645 / Área Total½ -0,0001232534473 * Padrão Dp -
0,0001284375518 * Elevador -6,996496303E-006 * ANO² -1,028849791E-005 * IF 2017½)²

Correlações entre variáveis Isoladas Influência

• Área Total
Padrão Dp -0,42 0,40
Elevador -0,49 0,23
ANO -0,27 0,21
IF 2017 -0,25 0,70
Valor Total 0,84 0,89

• Padrão Dp
Elevador 0,54 0,12
ANO 0,27 0,02
IF 2017 0,22 0,38
Valor Total -0,60 0,51

• Elevador
ANO 0,12 0,20
IF 2017 0,11 0,37
Valor Total -0,57 0,42

• ANO
IF 2017 0,37 0,09
Valor Total -0,45 0,31

• IF 2017
Valor Total -0,61 0,82

ANEXO 02.01
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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ANEXO 02.02
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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ANEXO 02.03
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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ANEXO 02.04
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais

Análise dos Resíduos

Modelo : 

Resíduo Padronizado x Valor Estimado

0,0030,0020,0020,0020,0020,0020,0010,0010,0010,001

3

2

1

0

-1

-2

-3

Distância de Cook

8580757065605550454035302520151050

1

0
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ANEXO 02.05
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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Preço Observado
3.000.0002.500.0002.000.0001.500.0001.000.000500.000

V
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s
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d
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3.000.000

2.800.000

2.600.000

2.400.000

2.200.000

2.000.000

1.800.000

1.600.000

1.400.000

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

Distribuição Freqüências

3210-1-2-3

0,4
0,38
0,36
0,34
0,32
0,3

0,28
0,26
0,24
0,22
0,2

0,18
0,16
0,14
0,12
0,1

0,08
0,06
0,04
0,02
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ANEXO 03.01
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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ANEXO 03.02
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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ANEXO 04
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
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