
EXCELENTÍSSIMO(A)  SEN H OR(A)  JUÍZ(A)  DE DIREITO D A 4 ª  VARA CÍVEL DO 
FÓRUM REGION AL III - JABAQUARA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n º  10 1319 4 -8 5.20 16 .8 .2 6 .0 0 0 3  

 

 

Th iago  Go nzaga Em ygdio , Engenheiro Civil e Ambiental, com inscrição no CREA de número 

5063080687, perito nomeado no processo em epígrafe, tendo analisado a documentação, e 

realizado o levantamento das informações necessárias, vem requerer a juntada do LAUD O 

PERICIAL aos autos. 

 

Nesses termos, 
pede deferimento 

 

São Paulo, 17 de Dezembro de 2019. 

 

 

TH IAGO GONZAGA EMYGDIO 

En ge n he iro  Civil e  Am bie n tal 

CREA nº  5063080687  
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LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 

IMOBILIÁRIA 

 

 

 

Pro ce sso  n º  10 13 19 4 -8 5.2 0 16 .8 .2 6 .0 0 0 3  

 

Parte s : 

Requerente: SÍLVIA LUCIANE PIRES 

Requerido: SIMONE MONTEIRO SILVA 

 

As sun to : Pe n ho ra 

 

Vara: 4 ª  VARA CÍVEL DO FÓRUM REGIONAL III - 

JABAQUARA 

 

 

Pre parado  po r: En g.º  Thiago  Go n zaga Em ygdio  
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SUMÁRIO EXECUTIVO 

 

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imóvel localizado 

na Rua Rui Barbosa nº  80 , apartamento 104, São Caetano do Sul –  SP. 

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
a

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
ad

ig
ita

l/p
g/

a
b

rir
C

o
n

fe
re

n
ci

aD
oc

um
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
13

1
9

4-
8

5
.2

0
1

6.
8

.2
6

.0
00

3
 e

 c
ód

ig
o

 A
C

E
A

3
1E

.

fls. 746



1 de 12  

 

Sumário 
 

1. OBJ ETIVO

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

3. DOCUMENTAÇÃO

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIAÇÃO

5. INFORMAÇÕES DA VISTORIA

6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

7. AVALIAÇÃO

8. CONCLUSÃO

9. ENCERRAMENTO

 

ANEXO A - PESQUISA DE MERCADO  

ANEXO B - MEMORIAL DE CÁLCULO  

ANEXO C- MEMORIAL FOTOGRÁFICO 

ANEXO D- CROQUI DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

  

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
a

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
ad

ig
ita

l/p
g/

a
b

rir
C

o
n

fe
re

n
ci

aD
oc

um
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
13

1
9

4-
8

5
.2

0
1

6.
8

.2
6

.0
00

3
 e

 c
ód

ig
o

 A
C

E
A

3
1E

.

fls. 747



2  de 12  

 

1. OBJETIVO 
 

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinação do valor de 

mercado para venda do imóvel detalhado a seguir: 

 

Rua Rui Barbosa nº  80 , Apartamento 104, São Caetano do Sul - SP 

 

Para a confecção deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizações: 

 

Norma ABNT 14653-2 /  2011 –  Avaliação de imóveis urbanos; 

 

Norma ABNT 12721 /  2006 –  Avaliação de custos unitários de construção para 

incorporação imobiliária e outras disposições para condomínios edilícios; 

 

Norma para avaliação de imóveis urbanos –  IBAPE/ SP –  2011; 

 

Valores de edificações de imóveis urbanos –  IBAPE/ SP 

 

2 . PRESSUPOSTOS E RESSALVAS 
 

O presente Laudo de Avaliação possui as seguintes ressalvas: 

 

Os dados obtidos no mercado imobiliário foram fornecidos por corretores, imobiliárias 

e profissionais habilitados, portanto, são informações aceitas como corretas; 

 

O imóvel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaraçado de qualquer ônus, 

bem como considerou-se que todas as medidas e títulos estejam corretamente 

registrados em cartório; 

 

O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste 

presente laudo, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta 

avaliação.   
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3 . DOCUMENTAÇÃO 
 

A seguir encontram-se listadas as documentações fornecidas e/ ou consultadas referente à 

perícia. 

 

Matrícu la: nº  30 .672 do 2º  ofício de registro de imóveis de São Caetano do Sul         

(fls. 645 dos Autos); 

 

Ou tro s : Termo de penhora do imóvel avaliando, constante das fls. 574 dos Autos. 

 

4 . CON CEITOS E TERMOS DE AVALIAÇÃO 
 

Para melhor esclarecimento da metodologia e termos utilizados neste trabalho pericial é 

necessário definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliações: 

 

Valo r de  m e rcado : Quantia mais provável pela qual se negociaria, voluntariamente e 

conscientemente, um bem, em determinada data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente (ABNT 14653-1/ 2011, pp.5); 

 

Áre a útil da u n idade : Área real privativa, subtraída a área ocupada por paredes e/ ou 

elementos que impeçam ou dificultem sua utilização (ABNT 14653-2/ 2011, pp.2); 

 

Áre a equ ivale n te : Áreas virtual cujo custo de construção é equivalente ao custo da 

respectiva área real (ABNT 12721/ 2006, pp.8); 

 

De pre ciação  fís ica: Perda de valor em função do desgaste das partes constitutivas de 

benfeitorias, resultante da decripitude, deterioração ou mutilação (ABNT 14653-2/ 2011, 

pp.3); 

 

Idade  real: Tempo decorrido desde a conclusão de fato da construção até a data de 

referência adotada no laudo; 
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5. INFORMAÇÕES D A VISTORIA 
 

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 0 4 / 12/ 2 0 19 , sendo que foram coletadas 

informações acerca do uso e funcionamento do imóvel, as características de suas construções e 

instalações, bem como análise de eventual documentação fornecida pelas partes. 

No dia estiveram presentes a parte Autora, jun tamente com o seu Assistente Técnico, para 

acompanhamento dos trabalhos periciais. 

O aces s o  ao  im ó ve l avalian do  fo i d is po n ibilizado  pe lo  in qu ilin o , Sr. Ale x , sendo 

que na ocasião foi realizado o registro fotográfico do imóvel. 

 

6 . DESCRIÇÃO D O IMÓVEL 
 

6 .1 Lo calização  do  im ó ve l 

 

O imóvel objeto desta ação encontra-se localizado na Rua Rui Barbosa nº  80 , apartamento 

104, São Caetano do Sul –  SP, sendo que este pode ser observado na Figura 0 1. 
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Fig u r a s  0 1 e  0 2  –  Localização do im óvel avaliando. 

 

6 .3  Us o  e  o cupação  do  so lo  

 

De acordo com o Zoneamento Municipal de São Caetano do Sul, o imóvel avaliando 

encontra-se inserido na Zo n a Z1 –  Pré d io  Re s ide n cial de  Alta De ns idade  De m o gráfica.  

A Figura 0 2  contém a localização do imóvel avaliando no plano de zoneamento municipal. 

 

  

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
a

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
ad

ig
ita

l/p
g/

a
b

rir
C

o
n

fe
re

n
ci

aD
oc

um
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
13

1
9

4-
8

5
.2

0
1

6.
8

.2
6

.0
00

3
 e

 c
ód

ig
o

 A
C

E
A

3
1E

.

fls. 751



6  de 12  

 

Fig u r a  0 2  –  Localização do im óvel avaliando no plano de zoneam ento m unicipal. 

A Tabe la  1 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o 

imóvel avaliando. 

 

Ta b e la  1. Detalhes do arruam ento e benfeitorias para o im óvel avaliando. 

R u a  R u i  Ba r b o s a  

Coletora

02 faixas 

Único 

Não 

Asfalto 

Sim 

Regular 
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M elho r a m en t o s  u r b a n o s  e  b en fe i t o r ia s

Re de  de  águ a Arbo rização  Co m é rcio  n o s  arre do re s  

Co le ta  de  lixo  Pavim e n tação  Agê n cias  ban cárias  

En e rgia  e lé trica Tran spo rte  público  Se rviço s  m é dico s  

Dre n age m  de  águ as  p luviais  Re de  de  te le fo n ia Re cre ação  e  laze r 

Esgo to  San itário  Re de  de  fibra ó tica /  cabo  Po s to  po licial /  de le gacia 

Ilum in ação  Pú blica  Co rre io s  Esco las  e / o u  facu ldade s  

 

6 .5 De talh e s  do  im ó ve l avalian do  

 

A Tabe la  2  a seguir contém os de talh e s  das  be nfe ito rias  do  co n do m ín io  do   im ó ve l 

avalian do .  

Ta b e la  2 . Detalhes do im óvel avaliando. 

Condomínio Edifício Nicole 

Be nfe it o r ia s  exis t en t e s  n o  im ó v el

Po rtaria  Pis cin a Adu lto  /  In fan til Ch urras que ira  

Gaio la Quadra po lie s po rtiva  Salão  de  jo go s  

In te rfo n e  Playgro un d Sala de  re un ião  

Sis te m a de  câm e ras  Brin qu e do te ca Acad e m ia 

Ce rca e lé trica  Sauna Salão  de  fe s tas  

H all so cial Ge rado r Ou tro s : _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
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As Tabe las  3  e  4  a seguir contém, respectivamente, as informações gerais do imóvel 

avaliando e os de talh e s  co n s trutivo s  des te . 

 

Ta b e la  3 . In form ações gerais do im óvel avaliando 

In fo r m a çõ es  g e r a is  d o  im ó v e l a v a lia n d o  

Es tado  de  co n se rvação  Entre novo e regular

Man ife s taçõ e s  Pato ló gicas  Fissuração de forro no banheiro da suíte 

por retração térmica 

Idade  da co n s trução  14 anos

Obs o le tism o  0,88

Tipo  de  e d ificação 1.3.3 – Apartamento padrão médio 

Variação  do  CUB 1,70 0

Se to r /  Qu adra 03 /  30

Vagas  de  garage m 02 vagas de garagem em subsolo 

 

Ta b e la  4 . Detalhes construtivos do im óvel avaliando 

D et a lh es  co n s t r u t iv o s  d o  im ó v e l a v a lia n d o

Am b ien te  Qu a n t id a d e  Pis o Pa r ed e Te t o  

Sala 01 Parquet de madeira Pin tura e cantoneira Pintura e can toneira

D o rm itó rio s  02 Parquet de madeira Pin tura e cantoneira Pin tura e cantoneira

Suíte  01 Cerâmico Azulejo até o teto Pintura, can toneira

Ban he iro  So cia l 01 Cerâmico Azulejo até o teto Pin tura, can toneira

Co zin ha 01 Cerâmico Azulejo até o teto Pintura, can toneira

Áre a de  se rviço  01 Cerâmico Azulejo até o teto Pin tura, can toneira

Varan da  01 Ardósia Parapeito metálico Forro de madeira
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A Tabe la  5  a seguir contém o quadro de áreas, bem como o cálculo da área equivalente, 

utilizada para a avaliação. 

Ta b e la  5 . Quadro de áreas do im óvel avaliando 

Qu a d r o  d e  á r e a s

Tipo  de  áre a Áre a Origin al (m ² )  Pe so  (ABNT 12 .271/ 2 0 0 6 ) Área Equivale n te  (m ² )

Privativa  62,50  1,00 62,50  

Garage m  39,56 0 ,50 19,78 

Áre a Equ ivale n te  To tal: 8 2 ,2 8  m ²  

 

7. AVALIAÇÃO 
 

7.1 Pe squ is a de  m e rcado  

 

Após a vistoria do imóvel avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem 

obtidas amostras válidas para a definição do valor de mercado do imóvel. 

Foram consultados corretores, imobiliárias e outros profissionais para a obtenção destas, de 

modo a serem obtidas amostras confiáveis e que pudessem ser verificadas.  

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo 

pericial, re s saltan do -s e  qu e  to das  as  am o s tras  co le tadas  são  do  m e s m o  co n do m ín io  

do  im ó ve l avalian do . 

 

7.2  Me to do lo gia e m pre gada 

 

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT 

14653-2/ 2011, a qual versa sobre a avaliação de imóveis urbanos, bem como a Norma para 

avaliação de imóveis do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Perícias de Engenharia). 

Na referida avaliação foi utilizado o Mé to do  Co m parativo  de  Me rcado , a qual é a 

metologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta metodologia utiliza como base 

para a determinação do valor de mercado do imóvel as ofertas imobiliárias existentes nos 

arredores deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento do mercado imobiliário local. 
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A utilização de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: o bte n ção  de  

am o stras  de  m e rcado , h om o ge n e ização , tratam e n to  e s tatís tico  e  de te rm in ação  de  

in te rvalo  de  co n fian ça do  valo r un itário  bás ico . 

Após a obtenção das amostras de mercado, a homogeneização tem como objetivo principal a 

aproximação das amostras com o cenário do imóvel avaliando, ajustando-se os valores destas de 

acordo com os fatores elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0 ,50  ou 

acima de 2,00  na homogeneização são excluídas, visto que apresentam excessiva discrepância 

com o imóvel avaliando. 

Para a homogeneização das amostras, a qual é uma etapa obrigatória segundo a Norma 

ABNT 14653-2/ 2011, foi utilizada a h o m o gen e ização  po r fato re s , tendo sido considerados 

os seguintes aspectos para a homogeneização: 

 

Área Equivalente; 

Obsolescência; 

Padrão Construtivo; 

Oferta; 

 

Após a homogeneização das amostras, deve ser realizada a verificação da validade das 

amostras dentro do intervalo de confiança, sendo utilizado o m é to do  de  Chauve n e t para tal, 

o qual determina um intervalo estatisticamente confiável, sendo que amostras fora deste 

também são excluídas.  

Constatadas que todas as amostras restantes são pertinentes, define-se o intervalo de 

confiança para o valor unitário básico, sendo utilizado para tal a Te o ria Es tatís tica das  

Pe que n as  Am o s tras . 

Todos os cálculos justificando a determinação do valor de mercado podem ser conferidos no 

memorial de cálculo, constante do ANEXO B  deste laudo. 
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7.3  Valo r do  im ó ve l 

 

O valor do imóvel avaliando será obtido através da seguinte expressão: 

 

VV =  Vub x Aeq 

 

Onde 

Vv = Valor de mercado do imóvel avaliando (R$); 

Vub = Valor unitário básico de venda obtido no tratamento estatístico (R$ /  m² ); 

Aeq = Área equivalente do imóvel avaliando (m² ). 

 

De acordo com o memorial de cálculo, constante do ANEXO B , foi obtido um valor unitário 

básico (Vub) de venda de R$ 4.665,39 por metro quadrado, sendo que o imóvel avaliando 

apresenta área equivalente de 82,28 m² . De posse destas informações, obteve-se o seguinte 

valor de avaliação: 

 

Vv = R$ 4.665,39 /  m²  x 82,28 m²  = R$  3 8 3 .8 6 8 ,2 9  

 

Sendo que este valor pode ser arredondado para: 

 

Vv = R$  3 8 5.0 0 0 ,0 0  
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8 . CON CLUSÃO 
 

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de 

mercado de venda do imóvel avaliando é de: 

 

A presente avaliação foi testada com relação ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT 

14653-2/ 2011, tendo sido obtido Grau  II de  Fu ndam e n tação  e  Grau  III de  Precis ão .  

 

9 . ENCERRAMENTO 
 

E, tendo concluído o presente laudo em 18  (dezoito) folhas de papel formato A4, digitadas 

somente em um lado, com 3 (três) figuras e 4 (quatro) anexos, tudo devidamente rubricado pelo 

Perito que subscreve este laudo, 

 

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um só fim e efeito de Direito. 

 

Neste termos, 

 

Pede deferimento. 

 

 

São Paulo, 17 de Dezembro de 2019. 

 

 

 

 

TH IAGO GONZAGA EMYGDIO 

Engenheiro Civil e Ambiental 

CREA nº  5063080687 

VV =  R$  3 8 5 .0 0 0 ,0 0                                                                
(Tre ze n to s  e  o ite n ta e  cin co  m il re ais )                                              

e m  De ze m bro  de  2 0 19 .  

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
a

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
ad

ig
ita

l/p
g/

a
b

rir
C

o
n

fe
re

n
ci

aD
oc

um
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
13

1
9

4-
8

5
.2

0
1

6.
8

.2
6

.0
00

3
 e

 c
ód

ig
o

 A
C

E
A

3
1E

.

fls. 758



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO A –  PESQUISA DE MERCADO 
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e código ACEA31E.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2019 às 21:26 , sob o número WJAB19703051944     .
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ANEXO B –  MEMORIAL DE CÁLCULO  
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ANEXO B1 –  D ESCRIÇÃO DOS FATORES D E H OMOGEN EIZAÇÃO  
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a ) F a t o r  d e  Á r e a  ( F a ) :  

 

Adotado para homogeneizar as áreas equivalentes dos imóveis de referência com os imóveis 

avaliandos. Seu cálculo é obtido a partir das expressões: 

 

 

 

quando a diferença en tre as áreas comparadas for inferior a 30 , ou 

 

 

 

quando a diferença entre as áreas comparadas for superior a 30% 

 

Onde: 

Fa = Fator de área; 

Ar = Área equivalente do imóvel de referência; 

Ai = Área equivalente do imóvel avaliando. 
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b ) F a t o r  d e  Of e r t a  ( F o ) :  

 

Arbitrado como 0 ,90  para as amostras de imóveis em oferta, conforme recomendado por 

IBAPE (2011). 

 

c ) F a t o r  d e  O b s o l e s c ê n c i a  ( F o c ) :  

 

É empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservação do imóvel avaliando e 

das amostras de referência. Para tanto é utilizada a combinação de duas metodologias de 

avaliação, o Método de Heidecke, onde são observadas as características de cada estado de 

conservação, bem como a depreciação de cada um destes, e o Método de Ross, o qual 

correlaciona a obsolescência de acordo com a idade da edificação. Da combinação destas duas 

metodologias anteriores obtém-se o Mé to do  de  Ro s s -H e ide cke , utilizado neste laudo. 

O fator de obsolescência unitário é obtido através da expressão a seguir: 

 

Focun = R + K x (1 –  R) 

 

Onde: 

Focun = Fator de Obsolescência unitário; 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação, conforme Tabe la  1; 

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabe la  2 . 

 

A obtenção do Fator de Obsolescência, para cada amostra, é demonstrada a seguir. 

 

Foc = FocunAV ÷  FocunAM 

Onde: 

FocunAV = Fator de Obsolescência Unitário do Imóvel Avaliando; 

FocunAM = Fator de Obsolescência Unitário da Amostra. 
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletism o. 
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletism o. 
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O detalhamento das características de cada estado de conservação, bem como as condições 

para seu enquadramento, podem ser conferidas na Tabe la  3  a seguir. 

 

Tabela 3. Padrões de conservação de im óveis e suas desvalorizações conform e Critério de Heidecke. 

Estado  da Edificação  De preciação  (%) Caracterís ticas  

1 Novo 0 ,00  
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 

menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste 
natural da pintura externa 

2 Entre Novo e Regular 0 ,32 
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com 
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de 

uma demão de pintura para recompor sua aparência. 

3 Regular 2,52 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado 
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais 

localizadas e/ ou pintura externa e interna. 

4 Entre Regular e Reparos Simples 8 ,09 

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial 
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com 

reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e 
pintura externa e interna. 

5 Reparos Simples 18,10  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas 

superficiais generalizadas, sem recuperação do sistema 
estrutural. Eventualmente revisão do sistema hidráulico e 

elétrico. 

6 Entre reparos simples e importantes 33,20 

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, após reparos de fissuras e trincas, 

com estabilização e/ ou recuperação localizada do sistema 
estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas possam ser 
restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 

de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente 
possa ser necessária a substituição dos revestimentos de 
pisos e paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão da 

impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura.  

7 Reparos Importantes 52,60  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
pintura interna e externa, com substituição de panos de 

regularização da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com 
estabilização e/ ou recuperação de grande parte do sistema 
estrutural. As instalações elétricas e hidráulicas possam ser 
restauradas mediante a susbtituição das peças aparentes. A 

substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da 
maioria dos cômodos, se faz necessária. Substituição ou 

reparos importantes na impermeabilização ou no telhado. 

8  Entre reparos importantes e sem valor 75,20  

Edificação cujo estado geral seja recuperado com 
estabilização e/ ou recuperação do sistema estrutural, 
substituição da regularização da alvenaria, reparos de 

fissuras e trincas. Substituição das instalações hidráulicas e 
elétricas. Substituição dos revestimentos de pisos e paredes. 

Susbtituição da impermeabilização ou do telhado. 

9 Sem valor 100 ,00  Edificação em estado de ruína. 
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d ) F a t o r  d e  Ed i f i c a ç ã o  ( F C) :  

 

Utilizado para realizar a comparação entre os diferentes tipos e padrões de acabamento  

entre os imóveis avaliando e de referência, bem como as benfeitorias existentes em cada um 

destes. 

Seu cálculo é obtido na relação entre os Custos Unitários Básicos (CUB) dos padrões de 

acabamento do imóvel avaliando e o do imóvel de referência, conforme equação a seguir:  

 

          (6) 

Onde: 

Fc = Fator de Edificação; 

R8NA = Intervalo de Variação do padrão de edificação do CUB, para o imóvel avaliando; 

R8NR = Intervalo de Variação do padrão de edificação do CUB, para o imóvel de referência. 

 

As descrições de cada tipo de padrão de acabamento referente ao imóvel avaliando, bem 

como os seus respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se 

que os intervalos médios obtidos para o intervalo R8N são para edificações padrão  da referida 

categoria. Desta maneira, a ausência de benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de 

acabamento podem interferir  negativamente neste intervalo, limitado pelo in tervalo mínimo da 

categoria. Bem como a constatação de benfeitorias extras, ou ainda melhor qualidade de 

acabamento da edificação, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo 

intervalo máximo da categoria. Tais diferenças serão observadas durante a vistoria. 
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CLASSE 1 - RESIDEN CIAL 

 

Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do 
Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo 

Máxim
o 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.1 - 
Padrão 

Econômico 

Edificações com dois ou mais pavimentos, sem 
elevador, executadas obedecendo à estrutura 
convencional e sem preocupação com projeto 
arquitetônico, seja de fachada ou de funcionalidade. 
Hall de entrada e corredores com dimensões reduzidas 
e acabamentos simples, sem portaria e normalmente 
sem espaço para estacionamento, podendo, o térreo, 
apresentar destinações diversas, tais como pequenos 
salões comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem 
tratamentos especiais, normalmente pintadas a látex 
sobre emboço ou reboco.  
 
Un idade s  n o rm alm e n te  co n s titu ídas  de  s ala , 
u m  o u m ais  do rm itó rio s ,  ban h e iro , co zin ha e  
áre a de  s erviço  co n jugada, n o rm alm e nte  s e m  
de pe n dê n cias  de  e m pre gada. 
 
Caracterizam-se pela utilização de materiais 
construtivos essenciais e pelo emprego de poucos 
acabamentos, tais como:  
 
Pis o s  - cerâmicas simples, caco de cerâmica, taco, 
forração ou até cimentado;  
 
Pare de s  - pintura látex sobre emboço ou reboco, 
barra impermeável (pintura ou azulejos comuns) nas 
áreas molhadas;  
 
In s talaçõ e s  h idráu licas  - sumários com número 
mínimo de pontos de água, banheiros dotados de 
peças sanitárias básicas, de modelo simples;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sumárias, com poucos 
pontos de luz, in terruptores e tomadas, utilizando 
componentes comuns;  
 
Es quadrias  - ferro, venezianas de PVC ou de 
alumínio do tipo econômico. 

0 ,600  1,020  0 ,810 
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.2 - 
Padrão 
Simples 

Edificações com três ou mais pavimentos, 
dotados ou não de elevador (marca comum) e 
satisfazendo projeto arquitetônico simples. Hall 
de entrada e corredores com dimensões 
reduzidas e acabamentos simples, geralmente 
sem portaria, podendo o térreo apresentar outras 
destinações, tais como pequenos salões 
comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver 
espaço para estacionamento contendo vagas de 
uso coletivo. Fachadas sem tratamentos 
especiais, normalmente pintadas a látex sobre 
emboço ou reboco, podendo ter aplicações de 
pastilhas, cerâmica ou equivalente.  
 
Un idade s  n o rm alm en te  co n s titu ídas  de  
s ala, um  o u  m ais  do rm itó rio s ,  banh e iro , 
co zin ha e  áre a de  s e rviço  co njugada o u  
s e parada po r m e ia pare de , ge ralm e nte  
s e m  depe n dê n cias  de  e m pre gada.   
 
Caracterizam-se pela utilização de acabamentos 
econômicos, porém de boa qualidade, tanto nas 
áreas privativas como nas de uso comum, tais 
como:  
 
Pis o s  - cerâmica simples, vinílico, taco ou 
forração;  
 
Pare de s  - pintura látex sobre emboço, reboco ou 
gesso, barra de azulejos (eventualmente até o 
teto) nas áreas molhadas;  
 
In s talaçõ e s  h idráu licas  - sumárias, com 
número mínimo de pontos de água, instalação 
somente de água fria, peças sanitárias básicas, de 
modelo simples;  
 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sumárias, com número 
mínimo de pontos de luz, interruptores ou 
tomadas, utilizando componentes comuns;  
 
Es quadrias  - ferro, venezianas de PVC ou de 
alumínio tipo comum. 

1,032 
sem 

elevador; 
 
 

 1,260  
com 

elevador. 

1,500  
sem 

elevador;
 
 

 1,680  
com 

elevador.

1,266 
sem 

elevador;
 
 

 1,470  
com 

elevador.
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de Variação 
do Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.3 - 
Padrão 
Médio 

Edifícios com quatro ou mais pavimentos 
apresentando alguma preocupação com a forma e 
funcionalidade arquitetônica, principalmente no 
tocante à distribuição interna das unidades, em 
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de 
padrão médio (social e serviço), geralmente com 
acessos e circulação pelo mesmo corredor. As Áreas 
comuns apresentam acabamento de padrão médio e 
podem conter salão de festas e, eventualmente, 
quadra de esportes e piscinas, além de guarita e 
apartamento de zelador. Fachadas com pintura 
sobre massa corrida ou texturizada, ou com 
aplicação de pastilhas, cerâmicas, ou equivalentes.  
 
Un idade s  co n te n do  s alas  para do is  
am bien te s , co zin h a, áre a de  s e rviço  
co n ju gada, do is  o u  três  do rm itó rio s  
( po de n do  te r um a s u íte )  e  um a vaga de  
garage m  po r un idade , po de n do  po s su ir, 
tam bé m , de pe ndê n cia de  e m pre gada. 
 
 Caracterizam-se pela utilização de materiais 
construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém 
padronizados e fabricados em escala comercial, 
tanto nas áreas privativas como nas de uso comum, 
tais como:  
 
Pis o s  - taco, carpete de madeira ou acrílico, 
cerâmica, placas de granito;  
Pare de s  - Pintura a látex sobre massa corrida ou 
gesso, azulejos de padrão comercial;  
In s talaçõ e s  h idráu licas  - completas, atendendo 
disposição básica, com peças sanitárias e seus 
respectivos componentes de padrão comercial, 
servidos por água fria, podendo dispor de 
aquecimento individual;  
In s talaçõ e s  e lé tricas  - completas e com alguns 
circuitos independentes satisfazendo distribuição 
básica de pontos de luz e tomadas, podendo estar 
incluídos pontos para telefone e televisão; 
Es quadrias  - caixilhos de ferro ou de alumínio; 
venezianas de alumínio ou PVC com dimensões 
padronizadas. 

1,512 
sem 

elevador; 
 
 

 1,692 
com 

elevador. 

1,980  sem 
elevador;  

 
 
 

2,160  com 
elevador. 

1,746 
sem 

elevador;
 
 

 1,926 
com 

elevador.
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.3 - 
Padrão 

Superior 

Edifícios atendendo a projeto arquitetônico com 
soluções planejadas tanto na estética das 
fachadas como na distribuição interna dos 
apartamentos, em geral dois por andar. Dotados 
de dois ou mais elevadores (social e serviço), 
geralmente com acessos e circulação 
independentes. Hall social não necessariamente 
amplo, porém com revestimentos e elementos de 
decoração de bom padrão. Áreas externas com 
grandes afastamentos e jardins, podendo ou não 
conter áreas de lazer (salão de festas, quadra de 
esportes, piscina, etc.). Fachadas com pintura 
sobre massa corrida, massa texturizada ou 
cerâmica, eventualmente combinados com 
detalhes de granito ou material equivalente.  
 
Un idade s  co n te ndo  s alas  para do is  o u  
m ais  am bie n te s , trê s  do rm itó rio s ,  pe lo  
m e n o s  um a s u íte , co zin ha, do is  o u  m ais  
ban h e iro s  co m ple to s  ( pe lo  m e no s  um a 
s u íte ) , de pe n dên cias  para em pre gada e  
du as  o u  m ais  vagas  de  es tacio n am en to .  
 
Caracterizam-se pela utilização de materiais 
construtivos e acabamentos de bom padrão e 
qualidade, tanto nas áreas privativas como nas de 
uso comum, tais como:  
 
Pis o s  - Assoalhos, cerâmica esmaltada, carpete, 
placas de mármore ou granito; 
Pare de s  - Pintura a látex sobre massa corrida ou 
gesso, cerâmica;  
In s talaçõ e s  h idráu licas  - completas com 
peças sanitárias e metais de boa qualidade, 
aquecimento central;  
In s talaçõ e s  e lé tricas  - completas e 
compreendendo diversos pontos de iluminação e 
tomadas com distribuição utilizando circuitos 
independentes e componentes de qualidade, 
inclusive pontos especiais para equipamentos 
eletrodomésticos e instalações para antena de TV 
e telefone nas principais acomodações; 
Es quadrias  - caixilhos e venezianas de madeira 
ou de alumínio. 

1,992 
sem 

elevador; 
 
 

 2,172 
com 

elevador. 

2,460  
sem 

elevador;
 
 

 2,640  
com 

elevador.

2,226 
sem 

elevador;
 
 

 2,406 
com 

elevador.
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de Variação 
do Padrão R8N Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.3 - 
Padrão 

Fino 

Edificação exibindo linhas arquitetônicas esmeradas. 
Normalmente composto por um único apartamento 
por andar, podendo ser duplex. Elevadores de 
primeira linha com circulação independente para a 
parte social e de serviço, ambos com acesso direto 
aos subsolos. Hall social amplo com materiais de 
acabamento e de decoração esmerados e pé-direito 
elevado, dotados de guarita e sistema especial de 
segurança. Áreas externas com grandes 
afastamentos, planejadas e com tratamento 
paisagístico especial, geralmente complementadas 
com área de lazer completo. Fachadas dotadas de 
tratamentos especiais em concreto aparente, massa 
raspada, texturizada, granito ou material 
equivalente.  
 
Un idade s  co m  pe lo  m e n o s  quatro  
do rm itó rio s  (pe lo  m e n o s  du as  s u íte s ) , sa la   
para  trê s  o u  m ais  am bie n te s , de pe n dê n cias  
de  e m pre gada, am pla áre a de  s e rviço  e  pe lo  
m e n o s  trê s  vagas  de  e s tacio n am e nto , 
e ve n tualm en te  acre s cidas  de  o u tras  para  
vis itan te s .  
 
Caracterizam-se pela utilização de materiais 
construtivos e acabamentos especiais, tanto nas 
áreas privativas como nas de uso comum, tais como: 
 
Pis o s  - madeira, mármore, granito polido, cerâmica 
especial ou similar;  
Pare de s  - pintura látex sobre massa corrida, 
cerâmica, epóxi, fórmica ou similar ;  
In s talaçõ e s  h idráu licas  - completas e 
obedecendo a disposição especial, com peças 
sanitárias e metais de qualidade superior, podendo 
dispor de hidromassagem e aquecimento central; 
In s talaçõ e s  e lé tricas  - sistema especial de 
iluminação, projetado em circuitos independentes, 
utilizando componentes de qualidade, com pontos 
de tomada para usos diversos, inclusive para 
equipamentos eletrodomésticos, eventualmente ar-
condicionado;  
Es quadrias  - madeira ou alumínio, executadas 
atendendo a projetos específicos e utilizando 
ferragens especiais. 

2,652 3,480  3,066 
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Tipo Grupo Descrição 

Intervalo de 
Variação do Padrão 

R8N 
Intervalo 

Médio 
Mínimo Máximo 

1.3 - 
Apartamento 

1.3.6 - 
Padrão 
Luxo 

Edifício com linhas arquitetônicas exclusivas e 
estilo diferenciado, atendendo a projeto 
arquitetônico singular, com áreas privativas e 
sociais amplas e bem planejados, caracterizados 
pela natureza excepcionalmente nobre dos 
materiais e dos revestimentos utilizados. 
Elevadores de marca reputada, com acessos e 
circulação independentes para a parte social e de 
serviço. Saguão social amplo e pé direito elevado, 
dotado de materiais de acabamento e decoração 
esmerados e controlado com sistema de vigilância 
por TV. Áreas externas com grandes 
afastamentos, planejadas e atendendo projeto 
paisagístico, em geral contendo área de lazer 
completa. Fachadas com tratamento 
arquitetônico em concreto aparente ou 
revestimentos com massa raspada, massa 
texturizada, granito ou material equivalen te.  
 
Un idade s  am plas , no rm alm e n te  um a po r 
an dar, po de n do  s er du ple x o u  trip le x, co m  
pre o cupação  e s pe cialm e n te  vo ltada n a 
dispo s ição  do s  am bie n te s  caracte rizada 
pe la circulação  dife re n ciada n as  áre as  
s o ciais , ín tim a e  de  s erviço . Co n te n do  
s alas  para dive rso s  am bien te s  ( e s tar, 
jan tar, ín tim a, lare ira, a lm o ço , 
biblio te ca) , pe lo  m e n os  quatro  su íte s , co m  
clo s e t,  s en do  u m a m áster, co zin ha, 
de s pe n sa e  área  de  s e rviço  co m  
in s talaçõ e s  co m ple tas  para e m pre gado s , 
alé m  de  varandas  n as  qu ais  po de m  e s tar 
in clu ídas  churrasqu e iras  e  p iscinas  
privativas . No rm alm en te  qu atro  o u  m ais  
vagas  de  e s tacio nam e n to  po r un idade , 
alé m  de  o utras  para  vis itan te s .   
 
Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente 
nobre e diferenciada das instalações e dos 
materiais de acabamento empregados, 
geralmente personalizados e caracterizados por 
trabalhos especiais. 

3,49 ou maior - 
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ANEXO B2  –  H OMOGENEIZAÇÃO E TRATAMENTO ESTATÍSTICO DAS 

AMOSTRAS 
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H OMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 

 

Após o cálculo de cada fator de comparação das amostras deve ser realizada a 

homogeneização destas, de modo a se obter dados finais que reflitam o cenário do imóvel 

avaliando. 

Desta maneira, o cálculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com IBAPE 

(2011), é realizado através da expressão a seguir. 

 

Vh = Vo x [1 + (Ft - 1) + (Fa –  1) + ... + (Fn –  1)] 

 

Onde: 

Vh = Valor homogeneizado da amostra; 

Vo = Valor inicial coletado da amostra; 

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneização (transposição, área, testada, etc.). 
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TRATAMENTO ESTATÍSTICO DAS AMOSTRAS 

 

Após a homogeneização, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se 

encontram-se inseridos em in tervalo estatístico válido, sendo que este é definido através do 

método de Chauvenet, conforme expressões a seguir. 

 

Imax = ( Amax –  X ) ÷  S 

 

E 

 

Imin = ( X –  Amin ) ÷  S 

 

Onde: 

 

Imax = Valor máximo do intervalo de confiança; 

Imin = Valor mínimo do intervalo de confiança; 

X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras; 

S = Desvio padrão das amostras. 

 

Os valores Imax e Imin são comparados a um valor crítico de Chauvenet tabelado, sendo 

que, se houverem amostras que apresentem valores discrepentes a este coeficiente crítico, esta 

deverá ser excluída. 
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DEFINIÇÃO DO INTERVALO DE CONFIAN ÇA 

 

Após a validação estatística das amostras, ao constatar-se que todas as amostras são 

pertinentes, deve-se realizar a definição do intervalo de confiança do valor unitário básico, 

sendo que esta é obtida através da expressão a seguir. 

 

 

Onde: 

 

= Média Aritmética dos valores obtidos; 

S = Desvio padrão obtido; 

n = Quantidade de amostras utilizadas, após validação das amostras; 

tc = valores percentis para distribuição “t” de Studen t, com n  amostras e n -1 graus de liberdade 

e confiança de 80% (valor tabelado). 

 

Sendo que o Valo r U n itário  Bás ico  ( Vub) deve estar contido dentro do intervalo de 

confiança calculado, podendo ser adotado a estimativa de tendência central deste. 

 

O valor do imóvel avaliando será obtido através da seguinte expressão: 

 

VV =  Vub x Aeq 

 

Onde 

Vv = Valor de mercado do imóvel avaliando (R$); 

Vub = Valor unitário básico de venda obtido no tratamento estatístico (R$ /  m² ); 

Aeq = Área equivalente do imóvel avaliando (m² ).  
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ANEXO B3  –  VALID AÇÃO PELA NORMA ABNT 14 6 53-2 / 20 11 
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informações relativas ao grau de 

precisão e de fundamentação do presente laudo de acordo com a Norma ABNT 14653-2/ 20 11: 

 

Tabela 4. Grau de precisão no caso de utilização de tratam ento por fatores 

De s crição  
Grau

III II I 

Amplitude do intervalo 

de confiança de 80% em 

torno da estimativa de 

tendência central 

<  3 0 % < 40% < 50% 

 

O intervalo de confiança é obtido através das expressões: 

 

     (9) 

 

Onde: 

P = Porcentagem de confiança do intervalo; 

Amax = Limite superior do in tervalo de confiança; 

 = Estimativa de tendência central do intervalo de confiança. 

 

Os requisitos a serem cumpridos para determinação do grau de fundamentação do laudo 

encontram-se exibidos na tabela a seguir. 
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Tabela 5.  Grau de fundam entação no caso de utilização de tratam ento por fatores 

Ite m  De s crição  
Grau

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a todos 

os fatores analisados 

Co m ple ta quan to  

ao s  fato res  

utilizado s  no  

tratam e nto  

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 

Apre s en tação  

das  in fo rm açõ e s  

re lativas  a  to das  

as  

caracte rís ticas  

do s  dado s  

an alis adas  

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 

Intervalo 

admissível de 

ajuste para o 

conjunto de fatores 

0 ,8 0  a  1,2 5 0,50  a 2,00  0 ,40  a 2,50  
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ANEXO B4  –  CÁLCU LOS AVALIATÓRIOS 
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CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

 

H OMOGENEIZAÇÃO DOS DAD OS 

Quadro matriz de homogeneização dos dados. 

H o m o ge n e ização  do s  D ado s  

Am o s tra 
( Ai)  

Valo r 
in icial - R$  

(Vi)  

Matriz do s  Fato re s Valo r 
H o m o ge n e izado  

(Vh)  

Dado s  Fin ais  
÷  Dado s  
In iciais  Fa Fo  Fc Fo c

A1 520 2,24 0 ,98 0 ,90 1,00 1,00 4577,97 0 ,880  

A2 5772,71 0 ,97 0 ,90 0 ,94 1,00 4675,90  0 ,810  

A3 4650 ,88  1,00  0 ,90 0 ,97 1,00 4046,27 0 ,870  

A4 5991,69 1,00  0 ,90 0 ,89 1,00 4733,44 0 ,790  
A5 6112,63 0 ,98 0 ,90 0 ,97 1,00 5195,74 0 ,850  

A6 5808,52 0 ,98 0 ,90 0 ,94 1,00 4762,99 0 ,820  
 

Onde 

Valor homogeneizado = Valor in icial x [1 + (Ft - 1) + (Fa –  1) + ... + (Fn –  1)] 

Fa = Fator de área  Fo = Fator de Oferta 

FOC = Fator de obsolescência  Fc = Fator de Edificação 

 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 
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ANEXO C –  MEMORIAL FOTOGRÁFICO 
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Fo to  0 1. Fachada do condomínio do imóvel avaliando. 

 

 

Fo to  0 2 .Arredores do imóvel avaliando.  
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SALA –  FOTOS 01 E 02 
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SACADA –  FOTOS 03 E 04 
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COZINHA –  FOTOS 05 E 06 
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ÁREA DE SERVIÇO –  FOTOS 07 E 0 8 
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BANHEIRO SOCIAL –  FOTOS 09 E 10  

 

 

 

 

  

P
a

ra
 c

on
fe

rir
 o

 o
ri

g
in

a
l, 

a
ce

ss
e

 o
 s

ite
 h

tt
p

s:
//

es
a

j.t
js

p
.ju

s.
b

r/
pa

st
ad

ig
ita

l/p
g/

a
b

rir
C

o
n

fe
re

n
ci

aD
oc

um
e

nt
o

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o 
1

0
13

1
9

4-
8

5
.2

0
1

6.
8

.2
6

.0
00

3
 e

 c
ód

ig
o

 A
C

E
A

3
1E

.

fls. 791



 

 

 

DORMITÓRIO 01 –  FOTOS 11 E 12 
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SUÍTE –  FOTOS 13 E 14 
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BANHEIRO DA SUÍTE –  FOTOS 15 E 16 
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GARAGEM –  FOTOS 17 E 18  
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HALL SOCIAL –  FOTO 19 

 

 

 

PORTA DE ENTRADA DO IMÓVEL –  FOTO 20  
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PISCINA –  FOTO 21 

 

 

 

PLAYGROUND –  FOTO 21 
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ANEXO D –  CROQU I DO IMÓVEL AVALIANDO 
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