
LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
1 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

EXMO(A). SR.(ª). DR.(ª). JUIZ(A) DE DIREITO DA 7ª VARA CÍVEL DA COMARCA 

DE GUARULHOS  SÃO PAULO 

 

 

 Proc. Digital nº: 0050367-11.2018.8.26.0224 

 Ação: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA  COMPRA E VENDA 

 Reqte: ANTONIO KAORU IWAKI E OUTRO 

 Reqdo: PAULO CESAR CORTEZ E OUTRO 

 

 

LUCIANO KAY , Engenheiro Civil, Pós Graduado em Engenharia de Avaliação 

e Perícia, Pós Graduado em Georreferenciamento de Imóveis Rurais e Urbanos, Pós 

Graduando em Engenharia Diagnóstica, CREA/SP Nº 5.063.885.117, nomeado na 

presente ação, como Perito Oficial, tendo desempenhado suas funções na 

conformidade das normas e preceitos em vigor, vem mui respeitosamente apresentar 

suas conclusões a V. Ex.ª a partir das observações e constatações consubstanciadas 

no presente Laudo, que contém 55 (cinquenta e cinco) páginas impressas de um 

só lado, todas rubricadas, sendo a primeira e a última datada e assinada e anexos. 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento. 

Guarulhos/SP, 24 de setembro de 2020. 

 

 

__________________________________ 
Luciano Kay  Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
Assinatura Digital 
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1 PRELIMINARES 

 

 

 OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO 

 

O presente trabalho tem à finalidade e fundamentação técnica de proceder à 

vistoria, no imóvel que tramita perante esse R. Juízo, para determinação do valor de 

mercado de venda do imóvel, situado na Rua Embu, nº 99 (oficial) / nº 93 (antigo), 

Bairro Parque Marabá, Vila Galvão, Município de Guarulhos/SP. 

Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou 

seja, de investigação especificas relativas a defeitos em tí tulos, invasões, 

hipotecas, desapropriações, superposições de divisas e outros por não se 

integrarem ao escopo desta avaliação. 

Não foram consultados os órgãos públicos de âmbito Municipal, Estadual 

ou Federal, quanto à situação legal e fiscal dos imóveis.  

 

 

 NOMEAÇÃO DO PERITO 

 

O signatário foi honrado com a indicação, através do R. Despacho de fls. 141/142 

nomeado para a realização da perícia avaliatória. 

 

 

 INSTRUÇÃO 

 

O presente trabalho servirá para instruir o processo digital nº: 0050367-

11.2018.8.26.0224, na presente ação CUMPRIMENTO DE SENTENÇA  COMPRA 

E VENDA. 
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 SANEAMENTO DOS AUTOS 

 

 

Saneado os autos, é dado prosseguimento aos feitos, procurando justificar as 

conclusões. São fornecidas as bases para julgamento dos critérios e os elementos 

que pareceram indispensáveis para a perfeita compreensão. 

 

Consta dos autos que: 

 

1.4.1 Conforme consta nos autos, trata-se de uma Ação Cumprimento de 

Sentença  Compra e Venda, de uma negociação/transação imobiliária efetuada 

através de instrumento particular de compromisso de venda e compra de um imóvel 

situado à Rua Embu, nº 99 (oficial) / nº 93 (antigo) no Município de Guarulhos/SP; 

 

1.4.2 Por decisão, indeferida a liminar (fl. 45 dos autos 

4036615.74.2013.8.26.0224); 

 

1.4.3 Os requeridos apresentaram contestação (fls. 52/58 dos autos 4036615-

74.2013.8.26.0224); 

 

1.4.4 Os requerentes apresentaram réplica (fls. 71/75 dos autos 4036615-

74.2013.8.26.0224); 

 

1.4.5 Na fase de especificação probatória as partes não se manifestaram, 

.89 dos autos 4036615-

74.2013.8.26.0224); 

 

1.4.6 Intimados, os requeridos não apresentaram sua impugnação (fl.137); 
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1.4.7 O R. Juízo nos honrou para a produção da prova pericial (fls. 141/142); 

 

1.4.8 Os requerentes não haviam apresentado quesitos. Não foi nomeado 

assistente técnico; 

 

1.4.9 Os requeridos não haviam apresentado quesitos. Não foi nomeado 

assistente técnico. 
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2 VISTORIA 

 

 

 DA DATA 

 

Aos 30 de julho de 2020, o signatário diligenciou para a área em questão e 

procedeu a vistoria junto ao imóvel. 

 

Foi realizada vistoria com o objetivo de levantar os dados internos e externos da 

edificação para elaboração e orientação dos trabalhos de inspeção visual e 

mapeamento. Nessa etapa, foram tiradas fotos digitais, apresentada neste parecer. 

 

 

 DOS ACOMPANHANTES 

 

A vistoria foi acompanhada pelo requerido Sr. PAULO CESAR CORTEZ, que 

presenciou a realização das exposições fotográficas e demais verificações 

necessárias ao laudo. 

 

 

 LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel está localizado na Rua Embu, nº 99 (oficial) / nº 93 (antigo), Bairro 

Parque Marabá, Vila Galvão, Município Guarulhos, Estado de São Paulo. 
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Planta de localização 
(fonte: google maps) 
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 ZONEAMENTO 

 

Conforme a Lei Municipal nº 6.253, de 24 de maio de 2007, que dispõe sobre o 

uso, a ocupação e o parcelamento do solo no Município de Guarulhos, o imóvel em 

questão se enquadra Zona Mista A  ZM-A: corresponde às áreas da cidade inseridas 

na Macrozona de Urbanização Consolidada e em parte da Macrozona de 

Dinamização Econômica e Urbana, nas quais se pretende estimular a diversificação 

de usos, permitindo-se maior densidade construtiva; 
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 CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E REGIÃO 

 

A Rua Embu, no trecho do imóvel, apresenta traçado em linha reta e perfil 

inclinado com pista de rolamento asfaltada suportando tráfego de veículos nos dois 

sentidos de direção. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista do trecho da Rua Embu 

 

Trata-se de região, inserida na malha urbana do Município de Guarulhos, com 

uma ocupação aos arredores típica de residências, além de centros educacionais e 

comerciais de âmbito local, entre outros. 

A Rua Embu é provida de todos os melhoramentos públicos essenciais, tais 

como pavimentação asfáltica com guias e sarjetas, redes de esgoto, água potável, 

energia elétrica, telefone, iluminação pública, serviço de coleta de lixo e distribuição 

postal. 

Não foram observados fatores desvalorizantes no entorno, tais como 

alagamento, deslizamento, erosão e também fatores de ambientes sociais negativos, 

como favelas, presídios, indústrias poluentes, etc. 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 237



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
10 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel, objeto deste trabalho, é constituído por uma edificação assobradada, 

em estruturas de concreto armado, vedação em alvenaria, revestimento externo em 

argamassa com pintura e piso externo cimentado, implantado em terreno de 

topografia plano e formato irregular, situado em meio de quadra e seu pavimento 

térreo no nível da via pública para a qual faz frente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 01: Identificação do imóvel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 02: Fachada do imóvel 
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 CARACTERISTICAS DO IMÓVEL 

 

Segundo competência registraria do 2º Registro de Imóveis de Guarulhos, o 

imóvel possui a seguinte descrição: 

 

Medindo dito terreno: 16,80 ms (dezesseis metros e oitenta centímetros) de 

frente para a RUA ESTRELA, atual RUA EMBU; da frente aos fundos, pelo lado 

esquerdo de quem da rua olha para o imóvel mede 25,00 ms (vinte e cinco metros), 

confronta com Jose Alves; daí, deflete à direita e segue medindo 7,00 ms (sete 

metros), confrontando com Manoel Barbosa Neto; daí, deflete à esquerda e segue 

medindo 6,00 ms (seis metros), confrontando com o mesmo Manoel Barbosa Neto; 

daí, deflete a direita e segue medindo 2,50 ms (dois metros e cinquenta centímetros), 

confrontando com parte do lote nº 37 de Amélia Correa Pontedeiro Saad Tammus; 

pelo lado direito mede em uma só extensão 28,00 ms (vinte e oito metros) até atingir 

o ponto final da referida linha de 2,50 ms (dois metros e cinquenta centímetros), 

fechando assim o perímetro e encerrando a área de 335,50 m² (trezentos e trinta e 

cinco metros e cinquenta decímetros quadrados), confrontando nesse lado direito com 

o prédio nº 102 e o remanescente do terreno, deles vendedores. 

 

Trata-se de um imóvel situada na Rua Embu, nº 99 (oficial) / nº 93 (antigo), com 

edificação assobradada e edícula, assim distribuídos: 

 

 No andar térreo estão: garagem coberta, uma sala de estar, um banheiro, 

uma cozinha com copa conjugada, um escritório, uma área de serviço 

externa e edícula composta por um quarto de despejo e um wc. 

 

 No andar superior estão: três dormitórios, uma suíte (composta por 

dormitório e banheiro), um banheiro e um terraço (com parte coberto e 

outra descoberto). 
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A ligação entre os dois andares é feita através de escada de concreto locada no 

centro da casa. 

 

O telhado tem estrutura de madeira com telhas cerâmicas sobre laje plana. 

 

Os acabamentos verificados no imóvel vistoriado são: 

 

 Piso: Placa cerâmica e pisos de madeira; 

 Paredes: Massa fina com pintura látex; placa cerâmica até a laje nas 

áreas molhadas; 

 Forro: Laje revestida em massa fina com pintura látex; 

 Esquadrias: alumínio, madeira e pvc. 

 

 

 DAS ÁREAS UTILIZADAS PARA CÁLCULO 

 

 

Após realizar todo o cadastramento do imóvel, pode calcular a área do terreno e 

as edificadas, chegando com seus valores que estão na certidão de valor venal (anexo 

III), sendo assim, as áreas para os cálculos do valor do imóvel serão consideradas na 

avaliação as constantes na documentação, que são: 

 

 Área do terreno = 335,50 m² 

 Área edificada = 367,58 m²  
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 CROQUIS DA PLANTA DO IMÓVEL 
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3 REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 

 

 

 

 

 

 

 

 

REGISTRO FOTOGRÁFICO 

NA VISTORIA 

 

ANDAR TÉRREO 
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Vista parcial da garagem  Vista parcial da garagem 

 

         

Vista parcial do teto da garagem  umidade  Vista parcial do teto da garagem  umidade 

 

         

Vista parcial do teto da garagem  umidade  Vista parcial do teto da garagem  umidade 

 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 243



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
16 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 

         

Vista da entrada social  Vista do quintal 

 

         

Vista parcial da sala de estar  Vista parcial da sala de estar 

 

         

Vista parcial do banheiro  Vista parcial do teto banheiro - umidade 
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Vista parcial do escritório parede c/ umidade  Vista parcial do teto escritório - umidade 

 

         

Vista parcial da cozinha  Vista parcial da cozinha 

 

         

Vista parcial da copa  Vista parcial da copa 
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Vista parcial do hall  Vista parcial da despensa 

 

         

Vista parcial do quadro de distribuição  Vista parcial do quadro de distribuição 

 

         

Vista parcial da escada  Vista parcial da escada 
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Vista parcial da área de serviço  Vista parcial do abrigo de gás 

 

         

Vista parcial do quintal  Vista parcial do quintal 

 

         

Vista parcial do pátio descoberto  Vista parcial do pátio descoberto-elétrica 
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Vista parcial da edícula  Vista parcial da porta da edícula 

 

         

Vista parcial do wc. - edícula  Vista parcial do wc.  edícula 

 

         

Vista parcial do quarto despejo  edícula  Vista parcial do quarto despejo  edícula 
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REGISTRO FOTOGRÁFICO 

NA VISTORIA 

 

ANDAR SUPERIOR 
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Vista parcial do dormitório 1  Vista parcial do dormitório 1 

 

         

Vista parcial do dormitório 2  Vista parcial do dormitório 2 

 

         

Vista parcial do roupeiro  Vista parcial do dormitório 3 

 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 250



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
23 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 

          

Vista parcial da suíte  Vista parcial da suíte 

 

         

Vista parcial do banheiro  suíte  Vista parcial do banheiro  suíte 

 

         

Vista parcial do terraço  Vista parcial do terraço 
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Vista parcial do terraço  Vista parcial do terraço 

 

         

Vista parcial do terraço  Vista parcial do terraço 

 

         

Vista parcial da fachada frontal  Vista parcial da fachada posterior 
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4 METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

 

 

 NORMAS OBSERVADAS 

 

A avaliação terá por base as recomendações e parâmetros de cálculo 

preconizados pelas seguintes normas, atualmente em vigor: 

 

 Norma Brasileira para Avaliação de Bens  NBR 14.653 (1 e 2) 

 Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos  IBAPE/SP  2011 

 

 

 METODOLOGIA EMPREGADA 

 

Em função das características do imóvel avaliando e diante das consultas 

efetuadas junto ao mercado imobiliário da região, para determinação do valor de 

venda foi utilizado o Método Evolutivo, que consiste obter um valor total do imóvel 

somando o valor do terreno (determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado por homogeneização de fatores), acrescentando os custos de reedição 

de benfeitorias ou custo de reprodução (determinado pelo Método de Quantificação 

de Custo) devidamente depreciadas e multiplicadas pelo fator de comercialização, 

pela formula: 

VI = (Vt + Cb) Fc onde: 

VI = valor de mercado do imóvel; 

Vt = valor do terreno; 

Cb = custo de reedição da benfeitoria depreciada; 

Fc = fator de comercialização. 
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5 MEMÓRIA DE CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

 

  METODOLOGIA EMPREGADA 

 

Para a avaliação do terreno foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR  

14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis 

de características semelhantes cujos respectivos valores unitários (por m²) são 

ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 

 

Nos elementos com benfeitorias será descontado do valor ofertado o custo 

estimado das edificações no estado em que se encontram, utilizando-se do método 

do custo de reprodução, conforme as normas de avaliação, considerando o custo 

unitário de construção, padrão construtivo e estado de conservação depreciado pelo 

critério de Ross Heidecke. 

 

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente 

de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das 

consoante com a Norma Brasileira. 

 

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 

avaliando, em todas suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para 

mais, ou para menos, são levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao valor 

original do elemento comparativo na forma de somatório. 
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 SELEÇÃO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

 

Na seleção dos elementos, foi considerada importante a semelhança, no que diz 

respeito à situação, à destinação, à forma, ao grau de aproveitamento, às 

características físicas e à adequação ao meio, devidamente verificados, evitando-se, 

na medida permitida pela pesquisa, aqueles de homogeneização complexa. 

 

Verificou-se, após pesquisa de mercado realizada na região que existiam 

imóveis à venda para levantamento e amostragem como referência na aplicação do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - método este preferencial 

utilizado para avaliações de imóveis. 

 

 HOMOGENEIZAÇÃO 

 

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitário de venda do imóvel é 

obtido através da homogeneização das características próprias dos imóveis 

comparativos em relação à situação paradigma pré-estabelecida pelas normas 

avaliatórias e pelos dados do próprio imóvel avaliando, considerando as valorizações 

e desvalorizações das variáveis estudadas, analisando a homogeneidade da 

avaliação. 

 

Os elementos amostrados serão tratados e homogeneizados através dos 

atributos (ou fatores de homogeneização) relatados a seguir, conforme recomendação 

das normas: 

 Fo: Oferta 

 Fa: Área 

 Fl: Localização 

 Foc: Fator Conservação 

 Fp: Fator Padrão Acabamento 
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Fator Oferta (Fo): esse fator apresentou entre as amostragens coletadas 

apenas imóveis à venda (ofertados), ou seja, houve necessidade de correção por 

homogeneização para esse Fator entre as amostras, sendo que foi utilizado o fator 

0,90 para todas. 

 

Fator Área (Fa): Fator que leva em consideração a variação de preço unitário 

em função da área, onde quanto menor a área, maior o preço unitário do terreno e 

vice-versa. 

 

Fator Localização (Fl): esse fator leva em conta possíveis valorizações ou 

desvalorizações em relação a diferença de localização entre os elementos 

comparativos e o imóvel objeto da avaliação. 

 

Fator Conservação (Foc): esse fator é aplicado na correção de diferenças entre 

a idade aparente e estado de conservação entre o imóvel avaliando e os imóveis da 

amostra. 

 

Fator Padrão de Acabamento (Fp): Fator que leva em consideração a variação 

de preço unitário em função do padrão construtivo de cada elemento comparativo em 

função do avaliando. 

 

 

Obs. Todas as amostras utilizadas são de imóveis localizados na região do 

Imóvel Avaliando, o que garante maior exatidão no resultado da avaliação, por 

possuírem os mesmos qualitativos mercadológicos. 
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050367-11.2018.8.26.0224 e código 69A6667.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2020 às 10:39 , sob o número WGRU20704215373     .

fls
. 2

5
7



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
30 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 VALORES HOMOGENEIZADOS (  

 

5.5.1 MÉDIA  

 

 =     = 1.094,13 

 

 

5.5.2 DESVIO PADRÃO S  

 

S =    S = 97,476 

 

 

 

 VERIFICAÇÃO DOS VALORES PELO CRITÉRIO EXCLUDENTE DE 

CHAUVENET: 

 

 

O quociente (d) entre o desvio de cada amostra (| |) e o desvio padrão (S) 

deve ser menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

 

Ou seja:  d = < VC  

 

Valor crítico para 8 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,85 
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Amostra 1: d =  = 0,854 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 2: d =  = 1,621 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 3: d =  = 1,381 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 4: d =  = 0,096 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 5: d =  = 0,939 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 6: d =  = 0,119 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 7: d =  = 0,421 < 1,85  amostra pertinente 

 

Amostra 8: d =  = 0,810 < 1,85  amostra pertinente 
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 CÁLCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA: 

 

Os limites do intervalo de confiança ( Li  e Ls ) são os extremos dentro dos quais, 

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

 

Eles são determinados pelas fórmulas: 

 

 =  -  *  

 

 =  +  *  

 

Na qual  é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 

80% de confiança e 7 (n-1) graus de liberdade. 

 

Limite inferior do intervalo de confiança ( Li ): 

 

Li = 1.094,13  1,415 *  = 1.042,00 

 

Limite superior do intervalo de confiança ( Ls ): 

 

Ls = 1.094,13 + 1,415 *  = 1.146,26 
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 CÁLCULO DO CAMPO ARBÍTRIO: 

 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de 

arbítrio será estipulado em 15% em torno da média. 

 

Campo de arbítrio: de R$ 930,01 a R$ 1.258,25 

 

 

 TOMADA DE DECISÃO SOBRE O VALOR UNITÁRIO DO TERRENO 

 

O valor unitário do terreno homogeneizado, calculado, resultou para julho de 

2020 em: 

 

Valor Unitário do terreno = R$ 1.094,13/m² 

 

 

 CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO (Vt) 

 

O valor do terreno resultou em: 

Valor terreno avaliando = Valor unitário terreno x Área terreno 

Valor terreno avaliando = R$ 1.094,13/m² x 335,50 m² 

Valor terreno avaliando =R$ 367.080,62 

 

Será adotado em números redondos: 

Vt = R$ 367.100,00 

(trezentos e sessenta e sete mil, cem reais), para julho de 2020. 
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6 CÁLCULO DO CUSTO DE REEDIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 

 METODOLOGIA EMPREGADA 

 

Para o cálculo do Custo de Reedição de Benfeitorias ou Custo de Reprodução 

será empregado o conceito normatizado pela Norma Técnica ABNT/NBR 14.653-1 

(Avaliação de Bens  Parte 1: Procedimentos Gerais), assim definido no item 3.9.3: 

 

Custo de Reedição: Custo de reprodução, descontada a 

depreciação do bem, tendo em vista o estado em que se encontra  

 

Assim, necessariamente, será encontrado o custo de reprodução (determinado 

pela área construída multiplicada pelo CUB médio residencial) levando em conta a 

sua respectiva depreciação física, observando o estado de conservação atual do 

bem (aplicação da Tabela Ross-Heidecke) conforme a vistoria pericial realizada. 

 

 

 CUSTOS UNITÁRIOS BÁSICOS DE EDIFICAÇÕES-SINDUSCON/SP 

 

Consequentemente, para o cálculo de Custo da Reedição do Imóvel Avaliando 

com área total construída de 367,58 m² será utilizado como referência o CUB/M² 

Residencial, padrão R8-N do mês de julho de 2020 

(Fonte:https://sindusconsp.com.br/wp-content/uploads/2020/08/07_julho_2020.pdf) e 

posteriormente serão aplicadas as respectivas depreciações físicas conforme a 

Tabela Ross-Heidecke. 

 

CUB/M² = R$ 1.468,15 CUB MÉDIO RESIDENCIAL PADRÃO R8-N 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 262



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
35 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc) 

 

O critério a seguir especificado é uma adequação do método Ross-Heidecke que 

leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e acabamento, bem como o estado 

de conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda. 

O valor unitário da edificação avaliando, fixado em função do padrão construtivo, 

é multiplicado pelo FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO (Foc) para levar em conta a depreciação. 

 

Foc = R + K (1  R) onde: 

R= coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = coeficiente Ross-Heidecke 

 

Ir) e o valor residual (R) para as 

do imóvel avaliando se classifica como: 
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Primeiramente, a vida útil residual é determinada em percentagem com suporte 

na Tabela Ross-Heidecke para posteriormente identificar o percentual de depreciação 

a ser adotado em conformidade com o estado físico de conservação do imóvel 

avaliando, conforme o desenvolvimento a seguir: 

 

Grupo: 2. Casa 

Padrão Construtivo: Padrão Médio 

Idade Referencial (Ir) = 70 anos 

Valor Residual (R) =  20 % 

Idade Aparente:   30 anos 

 

Calcula-se a Idade em % de Vida Referencial (aplicar regra de três simples) 

70 anos  100 

30 anos ------------------- X 

70.X = (100 x 30) 

X = 3.000 / 70 = 42,85% 

 

Obs. Como não há essa percentagem (42,85%) prevista na tabela utiliza-se a 

mais próxima, ou seja, 42%. 

 

Idade da Vida Referencial = 42% 

 

Consequentemente, determina-se o Estado de Conservação Aparente, 

conforme as nomenclaturas da tabela. Para o presente caso o Estado de Conservação 

do imóvel avaliando se classifica na Letra F (Necessitando de reparos simples a 

importantes, Fonte: Quadro 1  Estado de Conservação - Ec). 
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Resumo do imóvel avaliando: 

Ir (idade referencial)   =  70 anos 

Ie (idade da edificação)   =  30 anos 

R (valor residual)   =  20 % 

Idade em % da vida referencial =  42,86 

Estado de conservação: necessitando reparos simples (f) 

K (coeficiente de Ross-Heidecke)=  0,4688 

 

 

Conforme o citado estudo, considerando a classificação adotada  

 

 

Foc = R + k (1  R) 

Foc = 0,20 + 0,4688 (1,00  0,20) 

Foc = 0,57504 

 

 

 

 VALOR DA REEDIÇÃO DA EDIFICAÇÃO 

 

O valor da benfeitoria (Vb) é calculado pela expressão: 

 

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc 
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Vb = 1.468,15 x 1,386 x 367,58 x 0,57504 

Vb = 430.114,01 

 

Será adotado em números redondos: 

 

Vi = R$ 430.100,00 

 

(quatrocentos e trinta mil, cem reais), para julho de 2020. 
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7 VALOR TOTAL DO IMÓVEL (VI) 

 

 

Fator de Comercialização (Fc): Todas as características que envolvem o 

referido imóvel, tais como de sua situação, localização, características físicas, bem 

como da conjuntura imobiliária local e outros aspectos, já foram devidamente 

considerados no cálculo do valor do imóvel (vide itens anteriores), assim, o Fator de 

 

 

Do exposto anteriormente, o valor do imóvel resulta o valor do terreno mais o 

valor da benfeitoria com suas estruturas complementares: 

VI = (VT + VB) x Fc  onde:  

VI = Valor do Imóvel 

VT = R$ 367.100,00 

VB = R$ 430.100,00  

Fc = 1,00  

 

VI = (R$ 367.100,00 + R$ 430.100,00) x 1,00  

 

 

VI (Valor do Imóvel) = R$ 797.200,00 (julho/2.020) 

(setecentos e noventa e sete mil, duzentos reais) 
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8 ESPECIFICAÇÃO DAS AVALIAÇÕES 

 

 

 FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO DO TERRENO 

 

Portanto, aplicando as tabelas da referida Norma, a avaliação ora realizada pela 

homogeneização através de tratamento por fatores, se enquadra no Grau II de 

Fundamentação e, em função da amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa ter resultado inferior a 30% (10%), a Precisão se 

enquadra no Grau III, grau máximo de especificação da ABNT NBR 14.653-2 e da 

Norma IBAPESP/2011. 
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 FUNDAMENTAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

 

Portanto, aplicando as tabelas da referida Norma, a avaliação ora realizada pela 

quantificação de custo de benfeitorias, se enquadra no Grau II de Fundamentação. 
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 FUNDAMENTAÇÃO DO MÉTODO EVOLUTIVO 

 

 

Portanto, aplicando as tabelas da referida Norma, a avaliação ora realizada pelo 

método evolutivo, se enquadra no Grau II de Fundamentação. 
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9 CONCLUSÃO 

 

Para o cálculo em valor em questão, foi utilizado o Método Evolutivo, que 

consiste em determinar o valor de mercado do imóvel através da composição do valor 

do terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado) com o Custo de 

Reprodução da área edificada devidamente depreciada e aplicado o Fator de 

Comercialização. 

 

Os elementos pesquisados no mercado, assim como os para os parâmetros 

adotados para a homogeneização, em conformidade com as normas do IBAPE, 

encontra-se identificados no corpo do laudo ao presente trabalho. 

 

Nos elementos com benfeitorias para calcular o custo do terreno será 

descontado do valor ofertado o custo estimado das edificações no estado em que se 

encontram, utilizando-se do método do custo de reprodução, conforme as normas de 

avaliação, considerando o custo unitário de construção, padrão construtivo e estado 

de conservação depreciado pelo critério de Ross Heidecke. 

 

Após conclusão dos estudos necessários, e pesquisas, o signatário conclui que 

o imóvel avaliando, Residência Unifamiliar, não apresentado, rachaduras ou trincas 

que comprometam sua estabilidade, pelos cálculos demonstrados no corpo deste 

laudo, temos os valores determinados com data base para o mês de julho de 2020, 

corresponde: 

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 

Terreno: R$ 367.100,00 

Benfeitoria: R$ 430.100,00 

Total:  R$ 797.200,00 

(setecentos e noventa e sete mil, duzentos reais) 
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10 ENCERRAMENTO 

 

O signatário declara ter sua conduta ética profissional norteada pelo Conselho 

Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, não possuindo qualquer tipo de 

interesse sobre os bens que são objetos do presente trabalho. 

 

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatário dá por encerrada a 

sua tarefa com a elaboração do presente LAUDO que consta de 55 (cinquenta e 

cinco) folhas deste papel, as anteriores rubricadas na parte inferior e este último 

datado e assinado e anexo. 

 

 

Guarulhos/SP, 24 de setembro de 2020. 

 

 

 

 

__________________________________ 

Luciano Kay  Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 

Assinatura Digital 
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11 ANEXOS 

 

 

 

ANEXO I -  ELEMENTOS PESQUISADOS 

 

ANEXO II -  CUB/SINDUSCONSP (referente ao mês de julho/2020) 

 

ANEXO III   CERTIDÃO VENAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 275



LUCIANO KAY 
Engenheiro Civil 

CREA/SP: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________ 
48 

Rua La Paz, nº 146  Vila Helena  Jundiaí SP  Cel. (11) 98275-1350 
e-mail : Luciano.kay@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I 

ELEMENTOS PESQUISADOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
 0

0
5
0
3
6
7
-1

1
.2

0
1
8
.8

.2
6
.0

2
2
4
 e

 c
ó
d
ig

o
 6

9
A

6
6
6
7
.

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 

L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 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

6
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

0
:3

9
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
G

R
U

2
0
7
0
4
2
1
5
3
7
3
  
  
 .fls. 276



L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 

E
n

g
en

h
eiro

 C
ivil 

C
R

E
A

/S
P

: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________

 

_________________________________________________________________________________
 

49 
R

u
a L

a P
az, n

º 146 
 V

ila H
elen

a 
 Ju

n
d

iaí 
S

P
 

 C
el. (11) 98275-1350 

e-m
ail : L

u
cian

o
.kay@

u
o

l.co
m

.b
r 

 

 

  

 

  

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050367-11.2018.8.26.0224 e código 69A6667.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2020 às 10:39 , sob o número WGRU20704215373     .

fls
. 2

7
7



L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 

E
n

g
en

h
eiro

 C
ivil 

C
R

E
A

/S
P

: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________

 

_________________________________________________________________________________
 

50 
R

u
a L

a P
az, n

º 146 
 V

ila H
elen

a 
 Ju

n
d

iaí 
S

P
 

 C
el. (11) 98275-1350 

e-m
ail : L

u
cian

o
.kay@

u
o

l.co
m

.b
r 

 

 

  

 

  

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050367-11.2018.8.26.0224 e código 69A6667.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2020 às 10:39 , sob o número WGRU20704215373     .

fls
. 2

7
8



L
U

C
IA

N
O

 K
A

Y
 

E
n

g
en

h
eiro

 C
ivil 

C
R

E
A

/S
P

: 5.063.885.117 
_________________________________________________________________________________

 

_________________________________________________________________________________
 

51 
R

u
a L

a P
az, n

º 146 
 V

ila H
elen

a 
 Ju

n
d

iaí 
S

P
 

 C
el. (11) 98275-1350 

e-m
ail : L

u
cian

o
.kay@

u
o

l.co
m

.b
r 

  

 

  

 

         

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0050367-11.2018.8.26.0224 e código 69A6667.

Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por LUCIANO KAY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2020 às 10:39 , sob o número WGRU20704215373     .

fls
. 2

7
9


