
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1

 

1 

 

 
 

 
 

 
 

 
 
EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA 1ª VARA DA FAMÍLIA E DAS SUCESSÕES - FÓRUM PRAIA 
GRANDE 
 
 

 
 
Processo: 1003570-35.2022.8.26.0477 

Classe: ASSUNTO ALIENAÇÃO JUDICIAL DE BENS  

Exequente: WASHINGTON MONTINI REIS ROCHA 

Executado: WILSON NOVAIS ROCHA 
 
 
 

 
 

 

 

GINO CALDATTO BARBOSA, Arquiteto, CAU n0 A12927-5, Perito-Avaliador 

nomeado nos autos e devidamente qualificado, tendo realizado todos os exames 

necessários para o bom desempenho de seu encargo, vem, respeitosamente à presença de 

Vossa Excelência, o resultado de seu trabalho consubstanciado no presente  

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO  

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

35
70

-3
5.

20
22

.8
.2

6.
04

77
 e

 c
ód

ig
o 

8D
C

29
F

B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 G

IN
O

 C
A

LD
A

T
T

O
 B

A
R

B
O

S
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

08
/2

02
2 

às
 1

9:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

G
E

22
70

18
31

80
6 

   
 .

fls. 59

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

86
53

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

E
2E

88
06

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 M
A

G
A

LH
A

E
S

 IV
E

R
S

E
N

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

9/
12

/2
02

2 
às

 1
2:

38
 .

fls. 486



 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

2

 

2 

 
 

 

 

 

 

Termos em que, respeitosamente pede e espera o deferimento de Vossa 

Excelência. 

 

Praia Grande, 15 de agosto de 2022 

 

 

Gino Caldatto Barbosa 

Arquiteto | Perito Judicial 
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                          FOTO1 | Vista exterior do Edifício Saint Louiz 

 

ENDEREÇO | IMÓVEL URBANO RESIDENCIAL 

Edifício Saint Louiz – unidade 101 – localizado na cobertura 

da Avenida Panamá nº 346, esquina da Rua Haiti – Balneário Ypê – Praia Grande | SP 
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1. CONDIÇÕES PRELIMINARES  

2. LOCALIZAÇÃO E DADOS DO IMÓVEL   

3. VISTORIA  

4. MÉTODOS E CRITÉRIOS  

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR  
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1 | CONDIÇÕES PRELIMINARES 

 

1.1 | O objetivo da presente LAUDO consiste na avaliação do imóvel Apartamento nº 101 – 

cobertura do Edifício Saint Louiz, situado na Avenida Panamá nº 346, esquina da Rua Haiti, 

Balneário Ypê, Praia Grande, São Paulo. 

Matrícula 9.158 do Cartório de Registro de Imóveis de Praia Grande/SP 

 O autor ajuizou a presente ação com a intenção de obter a quitação do débito 

contraído pela ré para com ele, acrescido de multa de 10% (dez por cento) bem como 

honorários advocatícios 10% (dez por cento), ou que nomeasse bens à penhora. 

Não tendo sido quitada a dívida no prazo legal, foi procedida a penhora de 50% do 

imóvel Objeto da Avaliação (fl. 15 dos autos). 

 O objetivo deste trabalho é a determinação técnica do valor pecuniário atual do 

Objeto de Avaliação. 

 

1.2 | O trabalho está embasado nas seguintes normas, parâmetros e procedimentos: 

 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-1: Avaliação de 

bens. Parte 1 - Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro. 2001. 10p. 

ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-2: Avaliação de 

bens. Parte 2 - Imóveis urbanos. Rio de Janeiro. 2011. 34p. 

FIKER, J. Manual de avaliações e perícias em imóveis urbanos. São Paulo: Pini 2001. 131p. 

JULIANO, Rui. Manual de perícias. Rio Grande: 2006. 602p. 

MOREIRA, Alberto L. . Princípios de engenharia de avaliações. São Paulo: Pini 1994. 379p.  

NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS (IBAPE/SP; 2011). 
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2 | DADOS DO IMÓVEL 
 

O imóvel constitui-se de um apartamento nº 101, situado na cobertura do Edifício 

Saint Louiz, localizado na Avenida Panamá nº 346, esquina da Rua Haiti, Balneário Ypê, Praia 

Grande, São Paulo, inscrito no Registro de Imóveis desta Comarca, sob a matrícula nº 

90.158. Revestido em cerâmica, o edifício compreende 10 pavimentos, além do térreo, 

organizados em volumetria prismática. O acesso aos dois elevadores sucede por meio da 

acanhada portaria, conjugada à entrada do edifício.  

Os ambientes compreendem em sala de estar, sala de jantar, copa, cozinha, dois 

dormitórios, uma suíte, quatro sanitários, área de serviço, dormitório de empregada e os 

dois terraços. Segundo o registro do imóvel, a área útil possui 155,56 m2, área comum de 

87,28 m2 e área bruta de 242,84 m2, usufruindo igualmente de dois espaços descobertos 

com 45,30 m2 e 45,35 m2 de área. O estacionamento privativo está destinado a duas vagas 

para veículos, com 25,74 m2 de área. 

 

3 | VISTORIA 
 

 Na data de 30 de junho de 2022, das 8:00 às 10:00h, este perito realizou inspeção 

técnica em visita in loco, almejando identificar elementos físicos e outros aspectos essenciais 

que definissem o método de avaliação e os níveis de fundamentação e precisão a serem 

adotados na avaliação do imóvel. 

 O acesso ao imóvel ocorreu por meio do Sr. Reginaldo Pospi do Nascimento, Oficial 

de Justiça que, por sua vez, acionou o zelador para facilitar a entrada. No local, constatou-se 

que o imóvel não está sendo utilizado como residência, em face da ausência de mobiliário 

em todos os ambientes. Atualmente, o local tem servido como depósito de material de 

construção da empreiteira que realiza obras nas fachadas do edifício. 

 

3.1 | CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

a. Aspectos Físicos 

Relevo: plano 

Solo: areia 

Ocupação: residencial com predominância de baixa densidade construtiva. 

b. Melhoramentos públicos 

Energia elétrica, água, esgoto, telefone, rede viária, coleta de lixo e calçamento. 

c. Serviços 

Transporte coletivo, posto de saúde, mercado, padaria, igreja e farmácia nas 

proximidades. 
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d. Potencial de utilização 

Em consulta à LEI COMPLEMENTAR Nº 615, de 19 de dezembro 

de 2011, que "Disciplina o ordenamento do uso, da ocupação e do parcelamento do 

solo”, foi identificada a inclusão do imóvel na ZONA PREDOMINANTE RESIDENCIAL – 

ZPR2. Segundo a legislação a região compreende alta incidência de domicílios de uso 

ocasional. Apresenta diferentes níveis de dotação de infraestrutura.  

Ainda segundo a legislação que Disciplina o ordenamento do solo, Taxa de 

Ocupação na ZPR2 está liberada, o Coeficiente de Aproveitamento Máximo é de 5,5. 

Os recuos previstos são: 

Frente: 5,0m  

Lateral: Para H10 m = 1,50 

   Para 10<H13 m = 2,00 
   Para H>13m = 1,20+H/15 

Fundo: Para H10 m = 1,50 

   Para 10<H13 m = 2,00 
   Para H>13m = 1,20+H/15 

e. Categorias de uso permitidas 

- habitações unifamiliares; 

- Habitações coletivas;  

- Serviços comunitários e sociais (internatos, asilos e similares); 

- Serviços de lazer e cultura (hotéis e congêneres); 

- Comércio e serviços 

- Clubes de campo/praia. 

 

f. Classificação da região segundo a Municipalidade 

- Categorias de Zona de Uso: ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - ZPR 2 

Zona residencial com alta incidência de domicílios de uso ocasional. Em decorrência, 

apesar da intensa ocupação dos lotes em grande parte da zona, apresenta 

densidades residenciais de população fixa inferiores ou análogas às da Zona ZPR-1. 

Contém diferentes níveis de dotação de infraestrutura. A porção nordeste conta com 

os melhores níveis de dotação de infraestrutura do Município. As áreas menos 

atendidas, situadas ao sudoeste, correspondem aos setores em que predominam os 

domicílios de uso ocasional.  

 

3.2 | CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

Classificação do imóvel: apartamento residencial 
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Trata-se de um apartamento de cobertura, situado no 10º andar do 

Edifício Saint Louiz, compreendendo sala com dois ambientes, dois 

dormitórios e uma suíte, quatro sanitários, copa/cozinha, área de 

serviço, dormitório de empregada e amplo terraço. 

O imóvel foi vistoriado in loco pelo avaliador, defrontando-se no local as seguintes 

informações: 

 

3.2.1 | TERRENO 

a. Descrição de terreno avaliando 

Área: 500,00 m2 

Forma: regular 

Topografia: em nível em relação à rua 

Frente: 19,80 m 

Profundidade: 25,00 m 

b. Caracterização física 

Relevo: plano 

Solo: areia 

Ocupação: residencial 

c. Acessos, serviços e melhoramentos públicos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A Rua Panamá é um eixo viário com cerca de 800m de extensão, localizada no 

bairro Ypê, Município de Praia Grande, Estado de São Paulo. Na extremidade leste é 

acessada pela Rua Bolívia, enquanto na face oposta, a oeste da via, comunica-se com a  

 

FOTO 2 | Fonte: Google Earth, 2022. 
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Rua Perú. A Rua Panamá é uma via de mão dupla, dispõe de 

pavimentação de piso intertravado de concreto, calçadas laterais, guias, 

sarjetas e iluminação pública. Contém rede de água e esgoto, telefone, 

rede viária, coleta de lixo. Apesar da vocação residencial do bairro, nas imediações 

encontramos equipamentos de serviços como posto de saúde, mercado, padaria, igreja 

e farmácia. 

d. Utilização atual 

Como residência unifamiliar. O apartamento situado na cobertura do edifício obedece ao 

atual Código de Obras de Praia Grande.  

 

3.2.2 | APARTAMENTO (VIDE ANEXO I) 

Área útil: 155,56 m2; 

Ocupação: residencial; 

Conservação: bom; 

Idade aparente da construção: 25 anos; 

Compartimentos: 13; 

Estrutura: estrutura de concreto armado e vedação em alvenaria de blocos cerâmicos; 

Pisos: cerâmico em todos os ambientes; 

Revestimento: cerâmica em todo pé-direito nos sanitários, cozinha e área de serviço, 

massa corrida com pintura PVA; 

Forro: gesso em todos os ambientes; 

Esquadrias: As portas dos dormitórios, cozinha e sala são em madeira, lisa, envernizadas; 

porta veneziana em alumínio no sanitário da área de serviço, portas de correr no acesso.  

 

3.3 | PRESSUPOSTOS 

 

3.3.1 | CONHECIMENTO DA DOCUMENTAÇÃO 

A documentação do imóvel, disponibilizada pelas partes e verificada pelo perito, 

pode ser visualizada no Anexo III, e é a seguinte: 

Matrícula Nº 90.158 do Registro de Imóveis; 

Certidão do Valor Venal referente ao exercício de 2022; 

Cópia do IPTU. 

 
4. | MÉTODOS E CRITÉRIOS 
 

Em conformidade com as exigências técnicas da NBR 14.653 – Partes 1 e 2 da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, no desenvolvimento da avaliação de imóveis é 

recomendado o emprego de métodos de cálculo apoiados em procedimentos confiáveis, e  
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processos condizentes com os objetivos do trabalho, contendo meios técnicos 

suficientes para se atingir os objetivos. 

No presente caso, a avaliação do imóvel será feita com base no 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. Este Método define o valor do 

imóvel por meio da comparação com dados de mercado similares às características gerais ou 

específicas, do objeto periciado. Segundo a NBR 14.653, as características e os atributos dos 

dados pesquisados que exerçam influência na formação de preços e, consequentemente, no 

valor, devem ser ponderados por homogeneização ou por inferência estatística.  
 

Foram utilizados neste Laudo Técnico o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, com tratamento dos elementos amostrais por Inferência Estatística e Modelos de 

Regressão. No emprego do método, a obtenção do valor do imóvel avaliado resulta da 

comparação deste, com outros de natureza e características semelhantes, a partir de dados 

pesquisados no mercado. As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados 

por meio de técnicas de homogeneização normatizadas. Para esse fim, foi utilizado o 

Software para Inferência Estatística AVALIA para realizar o tratamento dos dados 

apresentados, e obter o valor do imóvel periciado. 

O Tratamento dos dados da amostra (com 32 elementos), bem como a definição do 

valor de mercado mais provável do imóvel avaliando, foi feito por método científico com 

tratamento técnico com a utilização da Regressão Linear- Inferência Estatística, observando-

se os procedimentos básicos constantes do ANEXO A (Procedimentos para utilização de 

modelos de regressão linear) da NBR 14.653 - 2ª PARTE. 

 

5. | AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: PESQUISAS, CÁLCULOS E VERIFICAÇÃO DOS PRESSUPOSTOS DO 

MODELO  

 

5.1 | Pesquisa de mercado  

 

Do mercado local foram obtidos valores de apartamentos ofertados para venda no município 

de Praia Grande, São Paulo. Todos os elementos utilizados na avaliação estão anexos ao laudo, sendo 

que todos os imóveis seguem com sua localização.  

 

5.2 | Procedimentos estatísticos 

A pesquisa de mercado buscou o maior número de elementos possíveis. A amostra está 

constituída por 264 eventos de mercado, utilizados para enquadramento no grau de fundamentação 

da NBR 14653-2.  

Cada um dos dados coletados, colaboradores para formação da convicção de valor, está 

caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatória. Os elementos pesquisados 

foram tratados com inferência estatística por regressão múltipla, com o auxílio do Software para  
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Inferência Estatística AVALIA, conforme anexo deste laudo. A amostra foi inferida 

para 33 variáveis dependentes e as outras 8 independentes. Os parâmetros utilizados 

nas variáveis independentes foram os seguintes:  

 Distância, número inteiro positivo, variável da distância do imóvel a um ponto referencial 

da região central da cidade; 

 Padrão, número inteiro positivo, variável do tipo código alocado, independente de 

crescimento positivo, define o padrão construtivo e de acabamentos do imóvel, medido da seguinte 

forma: Luxo=4; Alto=3; Normal=2; Baixo=1;  

 Área, expressa em número inteiro positivo, variável quantitativa, independente de 

crescimento positivo, define a área total do imóvel; 

 Vagas, expressa em número inteiro positivo, variável quantitativa das vagas de veículos por 

unidade habitacional; 

 Dormitórios, expressa em número inteiro positivo, variável quantitativa, independente de 

crescimento positivo, define o número de dormitórios disponíveis no imóvel, igual a 0,5 no caso de 

sala-dormitório;  

 Suítes, expressa em número inteiro positivo, variável quantitativa, independente de 

crescimento positivo, define o número de suítes disponíveis no imóvel;  

 Banheiros, expressa em número inteiro positivo, variável quantitativa, define o número de 

banheiros disponíveis no imóvel;  

 Valor, expressa número inteiro em R$ o valor total do imóvel.  

 

6. | DETERMINAÇÃO DO VALOR 

 

RELATÓRIO ESTATÍSTICO DE SISTEMA 

Avaliador: Gino Caldatto Barbosa 

Modelo analisado: Modelo de Imóvel Praia Grande - 2022-08-23 12:33:25 

Data: 23 de agosto de 2022. 

Sumário 

● Informações Gerais 

● Condições Preliminares 

● Tratamento dos dados 

● Informações analíticas 

● Análise descritiva 

● Matriz de correlação 

● Análise inferencial 

● Coeficientes e Índices 

● Resíduos 

● Intervalos de confiança e campo de arbítrio 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

35
70

-3
5.

20
22

.8
.2

6.
04

77
 e

 c
ód

ig
o 

8D
C

29
F

B
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 G

IN
O

 C
A

LD
A

T
T

O
 B

A
R

B
O

S
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

08
/2

02
2 

às
 1

9:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

G
E

22
70

18
31

80
6 

   
 .

fls. 68

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

86
53

-1
1.

20
17

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

E
2E

88
06

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 M
A

G
A

LH
A

E
S

 IV
E

R
S

E
N

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

9/
12

/2
02

2 
às

 1
2:

38
 .

fls. 495



 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1

1

11 

 

 

 

● Gráfico de aderência (Predito x Observado) 

● Gráfico de Resíduos Normalizados 

● Classificação quanto ao grau de fundamentação 

● Classificação quanto ao grau de precisão 

● Precificação do bem avaliado 

● Conclusão 

6.1 | INFORMAÇÕES GERAIS 

Interessado: WASHINGTON MONTINI REIS ROCHA  

Bem Imóvel: Apartamento Cobertura - sala estar, sala jantar, lavabo, 2 suítes, 1 dormitório, 

copa/cozinha, área de serviço, dormitório e empregada, banheiro, 2 terraços com 

churrasqueira 

Valor estimado: R$ 569.845,00 

6.2 | CONDIÇÕES PRELIMINARES 

Este documento apresenta o resultado do processo de análise e precificação descrito 

como: "Apartamento Cobertura - sala estar, sala jantar, lavabo, 2 suítes, 1 dormitório, 

copa/cozinha, área de serviço, dormitório e empregada, banheiro, 2 terraços com 

churrasqueira". Está de acordo com os requisitos previstos na Norma Técnica NBR-14.653-2. 

O processo de precificação através de inferência estatística deste laudo foi realizado 

considerando as variáveis Dist. Centro metros, Padrão Construtivo, Área Construída, Vagas, 

Dormitório, Suíte, Banheiro, Valor. 

6.3 | TRATAMENTO DOS DADOS 

Na presente avaliação, foi utilizado o Tratamento Científico dos Dados (tratamento de 

evidências empíricas pelo uso de metodologia científica que leva à indução de modelo 

validado para o comportamento do mercado). 

Por ser o modelo uma representação simplificada do mercado, são tomados alguns 

cuidados científicos na sua elaboração, desde a preparação da pesquisa e o trabalho de 

campo até o exame final dos resultados. 

Nesta etapa verifica-se: 

● Distribuição de frequência para cada uma das variáveis e relação entre elas; 

● O equilíbrio da amostra; 

● A influência de suas variáveis-chave sobre os preços e a forma de variação; 

● Possíveis dependências entre as variáveis; 
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● Identificação dos pontos atípicos; 

● O poder de predição do modelo a partir do gráfico de preços 

observados e valores estimados. 

Com o objetivo de obter uma avaliação não tendenciosa, eficiente e consistente, os 

pressupostos básicos apresentados concernem à: especificação; normalidade; 

homocedasticidade; não-multicolinearidade; não-autocorrelação; independência; 

inexistência de pontos atípicos. 

6.4 | INFORMAÇÕES ANALÍTICAS 

Tamanho da amostra: 33 

Variáveis utilizadas: 7 

Graus de liberdade: 25 

6.5 | ANÁLISE DESCRITIVA 

- Min Max DP Mediana Média Outliers 

Dist. Centro metros 490 1.920 432,625 1.120 1.232,73  

Padrão Construtivo 2 4 0,58549 3 3,30303  

Área Construída 32 280 45,0172 92 103,364 280 

Vagas 1 4 0,8693 1 1,54545  

Dormitório  4 0,85723 1 1,21212 4 

Suíte  3 0,82687 1 1,06061  

Banheiro 1 5 0,90244 2 2,24242 5 

Valor 135.000 700.000 158.918 425.000 415.876  

6.6 | MATRIZ DE CORRELAÇÃO 

Abaixo é apresentada a matriz de correlação completa dos dados. O sistema detectou 

uma correlação máxima de 0,81727 entre as variáveis Banheiro e Suíte. Os valores obtidos 

não apresentam multicolinearidade entre as variáveis. 

# Dist. Centro 

metros 

Padrão 

Construtivo 

Área 

Construída 

Vagas Dormitório Suíte Banheiro Valor 

Dist. Centro 

metros 

1 0,15825 0,28468 0,26182 0,1467 0,05893 0,15194 -0,07675 

Padrão 

Construtivo 

0,15825 1 0,22214 0,09489 -0,2566 0,54182 0,44806 0,57772 

Área Construída 0,28468 0,22214 1 0,6424 0,14046 0,33772 0,45468 0,6953 

Vagas 0,26182 0,09489 0,6424 1 0,13343 0,30038 0,4237 0,52802 

Dormitório 0,1467 -0,2566 0,14046 0,13343 1 -0,63593 -0,35132 -0,05786 

Suíte 0,05893 0,54182 0,33772 0,30038 -0,63593 1 0,81727 0,55013 

Banheiro 0,15194 0,44806 0,45468 0,4237 -0,35132 0,81727 1 0,56611 

Valor -0,07675 0,57772 0,6953 0,52802 -0,05786 0,55013 0,56611 1 
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6.7 | ANÁLISE INFERENCIAL 

Com base nos dados analisados, o modelo aconselhado para predição da variável Valor 

é dado por: 

1 / Valor = + 0,00000445 + 0 * (Dist. Centro metros) + 0,00001251 * (1 / Padrão 

Construtivo) - 0,00000135 * (ln(Área Construída)) - 0,00000022 * (Vagas) - 0,00000032 * 

(Dormitório) - 0,00000015 * (Suíte) + 0,0000005 * (1 / Banheiro) 

# Coeficiente Transformação Erro padrão t-valor p-valor 

Dist. Centro metros 1.07402e-9 x 3.29492e-10 3.25962 0.00264737 

Padrão Construtivo 0.0000125119 1/x 0.00000287399 4.3535 0.000128506 

Área Construída -0.00000135371 ln(x) 5.17778e-7 -2.61446 0.0135136 

Vagas -2.23497e-7 x 2.03071e-7 -1.10058 0.279289 

Dormitório -3.20921e-7 x 2.79081e-7 -1.14992 0.258698 

Suíte -1.45987e-7 x 3.85702e-7 -0.378498 0.70756 

Banheiro 5.01369e-7 1/x 0.00000108648 0.461461 0.64759 

Valor 0.00000445027 1/x 0.00000270375 1.64596 0.109559 

6.8 | COEFICIENTES E ÍNDICES 

AIC: -828,326 

R2: 0,80154 

R2adj: 0,75575 

Decisão: AIC 

F-Snedecor: 14,4246 

O modelo calculado apresenta significância estatística dado p-valor obtido de 2.30351e-7. 

D-Watson: 2,12975 

Com base nos dados, o teste DW informa que a análise dos resíduos é INDEPENDENTE. 

6.9 | RESÍDUOS 

Resíduo total: 0,000000000014061 

Erro padrão: 0,000000749958 

6.10 | INTERVALOS DE CONFIANÇA E CAMPO DE ARBÍTRIO 

Valor estimado: R$ 569.845,00 
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# Limite inferior Limite superior 

Campo de arbítrio R$ 484.368,25 R$ 655.321,75 

Intervalo de confiança R$ 422.023,00 R$ 877.049,00 

6.11 | GRÁFICO DE ADERÊNCIA (PREDITO X OBSERVADO) 
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6.12 | GRÁFICO DE RESÍDUOS NORMALIZADOS 

 

6.13 | CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I 

1 Caracterização do imóvel 

avaliado 

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 

paradigma 

2 Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

4 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

3 (k+1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes 

3 Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 

características 

observadas no local 

pelo autor do laudo 

Apresentação de 

informações relativas 

aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 

na modelagem 

Apresentação de 

informações relativas 

aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 

no modelo 

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 

uma variável, desde 

que: a) as medidas das 

características do 

imóvel avaliado não 

sejam superiores a 

100% do limite 

amostral superior, nem 

Admitida, desde que: a) 

as medidas das 

características do 

imóvel avaliado não 

sejam superiores a 

100% do limite 

amostral superior, nem 

inferiores à metade do 
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16 

inferiores à metade do 

limite amostral inferior; 

b) o valor estimado não 

ultrapasse 10% do valor 

calculado no limite da 

fronteira amostral, para 

a referida variável 

limite amostral inferior; 

b) o valor estimado não 

ultrapasse 10% do valor 

calculado no limite da 

fronteira amostral, para 

as referidas variáveis, 

simultaneamente 

5 Nível de significância 

(somatório do valor das 

duas caudas) máximo 

para a rejeição da 

hipótese nula de cada 

regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 Nível de significância 

máximo admitido nos 

demais testes estatísticos 

realizados 

1% 2,5% 5% 

 

Para atingir o grau III, são obrigatórias: 

a) Apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com a verificação da 

coerência do comportamento da variação das variáveis em relação ao mercado, bem 

como suas elasticidades em torno do ponto de estimação. 

c) Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem 

como das fontes de informação; 

d) Adoção da estimativa de tendência central. 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 

considerados os seguintes critérios: 

a) Na Tabela, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens; 

b) O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do 

grau III, três pontos; 

c) O enquadramento global do laudo quanto à fundamentação deve considerar a soma 

de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela. 

No caso de amostras homogêneas será adotado os valores mencionados com as seguintes 

particularidades: 

a) Serão admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau III, de forma a ficar caracterizada a 

homogeneidade; 

b) Será atribuído o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressão. 
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Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 2, 4, 5 e 6 no grau III e os 

demais no mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6 no mínimo no grau II 

e os demais no mínimo no 

grau I 

Todos no mínimo no grau I 

 

De acordo com os critérios obtidos por essa análise e, respeitando a pontuação 

estabelecida pela norma, esse laudo pode ser classificado com o Grau de Fundamentação I. 

6.14 | CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE PRECISÃO 

As avaliações serão especificadas quanto à precisão no caso em que for utilizado 

exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a tabela 

abaixo. 

Descrição Grau III Grau II Grau I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

De acordo com os valores obtidos na análise dos dados e características amostrais, este 

laudo apresenta amplitude de 79,85%, sendo assim, não obtendo classificação 

correspondente ao Grau de Precisão. 

6.15| PRECIFICAÇÃO DO BEM AVALIADO 

Após condução do processo de regressão estatística estabelecido de acordo com as 

exigências da NBR 14.653-2 foi possível obter uma função matemática com potencial 

preditivo capaz de fornecer um valor estimado para o bem avaliando de acordo com as 

características: 

Característica Valor 

Dist. Centro metros 1.400 

Padrão Construtivo 3 

Área Construída 242,84 

Vagas 2 

Dormitório 1 

Suíte 2 

Banheiro 4 
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Sendo assim, é possível através da função preditiva obter uma estimativa do valor do 

bem avaliado dado por: 

1 / Valor = + 0,00000445+ 0 * (Dist. Centro metros) + 0,00001251 * (1 / Padrão 

Construtivo) - 0,00000135 * (ln(Área Construída)) - 0,00000022 * (Vagas) - 0,00000032 * 

(Dormitório) - 0,00000015 * (Suíte) + 0,0000005 * (1 / Banheiro)  

7. | CONCLUSÃO 

Assim, atesta-se para os devidos fins que o valor estimado para o bem avaliado corresponde à  

R$ 569.845,00 
(quinhentos e sessenta e nove mil oitocentos e quarenta e cinco reais). 

Todos os critérios exigidos na norma técnica NBR 14.653-2 foram satisfeitos e o 

processo inferencial foi realizado sem qualquer alerta ou violação de pressupostos 

matemáticos e estatísticos. Com base nos dados amostrais obtidos, a precificação da área 

em questão foi obtida e pode ser adotada com segurança como uma aproximação do real 

valor de bem. 

De acordo com os dados informados, analisando as variáveis foi possível obter o 

modelo estatístico capaz de descrever 80,15%. 

Sendo assim, aconselhado para o uso na predição da variável Valor. 

8. | ENCERRAMENTO 

O signatário encerra o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO, composto de 73 (setenta e três) 

folhas, todas assinadas digitalmente. 

Acompanham o presente laudo três anexos: 

ANEXO I: Relatório Fotográfico 

ANEXO II: Referências 

ANEXO III: Documentos 

 

Santos, 20 de agosto de 2022. 

 

Prof. Dr. Gino Caldatto Barbosa 
Arquiteto CAU A12927-5 

Perito Judicial 
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ANEXO I 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO | IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 4 | Acesso ao Edifício Saint Louiz. 
 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

Foto 3 | Vista do Edifício Saint Louiz. Fachadas 
com substituição do revestimento. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 5 | Garagem descoberta. O 
edifício passa por reforma 
das fachadas com a troca do 
revestimento cerâmico. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 6 | Recepção, corredor térreo de acesso 
aos elevadores. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 7 | Área de circulação revelando piso 
cerâmico e porta de acesso à cozinha. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 8 | Porta lisa de madeira de 
acesso à sala e lavabo. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 9 | Piso de cerâmica, paredes com pintura látex PVA e forro de gesso da sala de 
jantar.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

 

Foto 10 | Piso de cerâmica, paredes com pintura látex PVA e forro de gesso 
da sala de estar.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 11 | Pormenor da janela de correr em alumínio da jantar. Presença de 
umidade junto do caixilho provocou o desprendimento da massa 
corrida e pintura.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

 

Foto 12 | Terraço em frente a sala de jantar, com novo revestimento 
cerâmico. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 13 | Corredor de acesso aos dormitórios e sanitários. Piso em cerâmica, 
paredes com tinta látex PVA, portas de madeira lisa, com verniz. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 
Foto 14 | Suíte com piso em cerâmica, paredes com tinta látex PVA, janela de 

correr com veneziana em alumínio, porta de madeira lisa, com verniz. 
 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 15 | Banheiro da suíte revelando 
os acabamentos do piso de 
cerâmica, e revestimento das 
paredes igualmente em 
cerâmica na altura do pé-
direito. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 16 | Dormitório com piso em cerâmica, paredes com tinta látex PVA apresentando 
desagregação na argamassa, janela de correr com veneziana em alumínio e forro 
de gesso. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 17 | Suíte com piso em cerâmica, paredes com tinta látex PVA 
apresentando desagregação na argamassa junto da janela de correr, 
com veneziana em alumínio e forro de gesso. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 18 | Banheiro da suíte revelando 
os acabamentos do piso de 
cerâmica, e revestimento das 
paredes igualmente em 
cerâmica na altura do pé-
direito.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 16 | Suíte com piso em cerâmica, paredes com tinta látex PVA 
apresentando desagregação na argamassa, janela de correr com 
veneziana em alumínio e forro de gesso. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 

 

Foto 17 | Dormitório de empregada com piso em cerâmica, paredes com tinta 
látex PVA, janela de correr com veneziana em alumínio. 

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 19 | Cozinha com acabamentos de piso em cerâmica, e revestimento 
das paredes igualmente em cerâmica na altura do pé-direito, e 
janela de correr em alumínio.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
 

Foto 18 | Banheiro da empregada 
revelando os acabamentos 
do piso de cerâmica, e 
revestimento das paredes 
igualmente em cerâmica na 
altura do pé-direito, e janela 
de alumínio maxim-air.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
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Foto 20 | Cozinha com acabamentos de piso 
em cerâmica, e revestimento das 
paredes igualmente em cerâmica na 
altura do pé-direito, porta em 
madeira com ligação para área de 
serviço.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
 

Foto 21 | Área de serviço com 
acabamentos de piso em 
cerâmica, e revestimento das 
paredes igualmente em cerâmica 
na altura do pé-direito, e janela de 
correr em alumínio.  

 Foto: Gino Caldatto | jul.2022. 
 

Foto 22 | Terraço vinculado a 
área de serviço, com 
revestimento cerâmico 
nas paredes em fase de 
substituição.  

 Foto: Gino Caldatto | 
jul.2022. 
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REFERÊNCIAS | Pesquisa realizada pela internet 
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