
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS/SP. 

 

 

 

Processo nº: 0269977-43.2005.8.26.0577/02 

Classe / Assunto: Cumprimento de Sentença – Obrigações 

Exequente: MANUEL JOAQUIM ALMEIDA TOME 

Executado: ROBERTO JYH MIEN TSAU e outros 

 

 

Eduardo De Moraes Guedes Giraldella, na qualidade de perito nomeado nos 

autos do processo em epígrafe, vem respeitosamente à presença de V. Exa., apresentar o 

documento a seguir, qual seja, Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) do 

imóvel arrolado nos autos da presente ação de Execução de Cumprimento de Sentença – 

Propriedade. 

Ciente de ter atendido às solicitações, coloco-me à disposição para o 

esclarecimento de eventuais dúvidas.  
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1 INTRODUÇÃO 

1.1 Solicitante 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS/SP. 

1.2 Objetivo da Avaliação 

 O objetivo deste parecer técnico é determinar o valor de mercado para o imóvel 

urbano, do tipo COMERCIAL, terreno e edificação, localizado à rua Vilaça nº 539, região 

central da comarca e circunscrição imobiliária de São José dos Campos, imóvel 

regularmente registrado junto ao 1º Oficial de Registro de Imóveis e Anexos de São José 

dos Campos/SP, matricula nº 114.443, livro nº 2 – Registro Geral; Inscrição Municipal: 

10.0036.0068.0000. 

Será realizada a avaliação do imóvel em tela, consoante Norma Técnica ABNT 

14.653 e legislações correlatas. Neste estudo buscar-se-á o Valor de Mercado do mesmo, 

ou seja: 

“Expressão monetária teórica e mais provável de um bem, a 

uma data de referência, numa situação em que as partes, 

conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu 

uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas 

à negociação, no mercado vigente naquela data”1. 

Este valor é baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens (High 

and Best Use) definido como: o uso, entre o razoavelmente provável e o legalmente 

possível, identificado como o fisicamente viável, sustentável de forma adequada, exequível 

financeiramente e que resulta no maior valor do imóvel”
2
 

Segue ainda, orientação da Norma Técnica ABNT 14.653 Parte 2, avaliação de 

imóveis urbanos e NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011.  

 

 

 

 

 
1 Fonte: IBAPE – Glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de Avaliações – 1994 

2 American Institute of Real Estate Appraisers, 1983 – The appraisal of rural property. 
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2 RESULTADO 

Valor atribuído ao Imóvel: 

Imóvel Avaliando Valor de Mercado 

Situado a rua Vilaça nº 539, centro,  

São José dos Campos/SP 

R$ 1.810.000,00  

(um milhão, oitocentos e dez mil reais) 

3 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Os trabalhos técnicos envolvendo, vistoria do local, contatos, levantamento de dados e 

cálculos, foram realizados durante os meses de dezembro 2021 / janeiro de 2022. 

As normas e dados utilizados foram fornecidos através de instituições homologadas e 

credenciadas para tal tarefa, a saber: IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo) e ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), portanto 

são premissas aceitas como válidas corretas e fornecidas de “boa fé”. 

O imóvel foi avaliado na suposição de que esteja livre e desembaraçado de quaisquer 

ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor, seus 

respectivos títulos estejam corretos e registrados em cartório e perante a Prefeitura 

Municipal de São José dos Campos. 

Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 

desapropriações 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 do imóvel. 

Para lastrear o processo avaliatório foram consultados os seguintes documentos: 

• Matrículas nº 114.443 (Anexo 1), livro nº 2 do 1º Oficial de Registro de Imóveis e 

Anexos de São José dos Campos/SP; 

• Inscrição Municipal nº 10.0036.0068.0000 (Anexo 2), prefeitura municipal de São 

José dos Campos/SP.  

Foram analisadas ainda informações complementares de apoio obtidas durante a 

visita ao local, que serviram de base para os cálculos e apropriação final de valor. 

O imóvel não foi devidamente vistoriado em sua parte interna e as inspeções 

caracterizaram-se por levantamentos visuais externos e fotográficos do mesmo. 

Esta avaliação é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do 

profissional que realizou o serviço. 
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4 METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

4.1 Normas e Métodos 

         Norma ABNT 14.653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos 

Consoante a NORMA TÉCNICA ABNT 14.653, temos: 

Metodologia Básica Aplicável para avaliação de imóveis urbanos: 

Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade de 
dados de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos:  

• MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas 
padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.  
 

4.1.1 Metodologia Básica Aplicada 

Para cálculo de valor do imóvel em tela: Avaliação pelo Método Comparativo 

Direto. Para tanto, fora efetuada pesquisa de imóveis em situação equivalente e com as 

mesmas características do imóvel avaliando, de tal modo que a comparação seja 

possibilitada, ponderando os atributos por homogeneização para a formação de preços. 

Outro fator importante levado em consideração neste trabalho é o do comportamento do 

Mercado Imobiliário Regional. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação 

deste com amostras de natureza e características intrínsecas e extrínsecas diversas, a partir 

de dados pesquisados no próprio mercado. Os atributos dos dados obtidos são trabalhados 

por meio de técnicas de inferência estatística, valendo-se de modelo matemático de 

regressão linear. 

O presente parecer técnico de avaliação mercadológica (PTAM) atende os requisitos 

da norma NBR 14653-2 e resolução Cofeci nº 1066/07. 

4.2 Grau de Fundamentação  

O enquadramento de Fundamentação se trata da especificação da avaliação, sendo 

função direta do nível de aprofundamento do estudo, englobando verificações quanto à 

qualidade estatística, objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, 

níveis de confiabilidade do modelo matemático, qualidade dos dados amostrais utilizados, 

entre outros. 

Tendo para o imóvel avaliando: 

Grau de Fundamentação II – Item 2, GRAU II determinante. 

Soma da pontuação para enquadramento global: 17 (dezessete). 

 

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
26

99
77

-4
3.

20
05

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

3G
Q

R
99

lH
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 G
U

E
D

E
S

 G
IR

A
LD

E
LL

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/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JC

22
70

01
54

53
3 

   
 .

fls. 1517



Eduardo de Moraes Guedes Giraldella 
Perito Avaliador Imobiliário                            CRECI: 150055                                   CNAI: 13713 

Contatos: (12) 996561718                                            eduardogiraldella@gmail.com       Página 8 de 43 

Calculado com base na seguinte tabela: 

Tabela - Enquadramento Geral 

Pontos mínimos  Grau III (16)  Grau II (10)  Grau I (6)  Enquadramento 

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 

 Grau II 

 

Tabela de Pontuação 

Descrição  Grau III  Grau II  Grau I  Ponto(s) 

1 - Caracterização 

do(s) imóvel(eis) 

avaliando(s) 

 Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas 

 Completa quanto 

às variáveis 

utilizadas no 

modelo 

 Adoção de 

situação 

paradigma 

 3 (três) 

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 

 2 (dois) 

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 da 

avaliação 

 Apresentação de 

informações 

relativas a todos 

os dados e 

variáveis 

analisados na 

modelagem 

 Apresentação de 

informações 

relativas aos dados 

e variáveis 

efetivamente 

utilizados no 

modelo 

 3 (três) 
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Descrição  Grau III  Grau II  Grau I  Ponto(s) 

4 - Extrapolação  Não admitida  Admitida para 

apenas uma 

variável, desde 

que: a) as medidas 

das caraterísticas 

do(s) imóvel(eis) 

avaliando(s) não 

sejam superiores a 

100% do limite 

amostral superior, 

nem inferiores à 

metade do limite 

amostral inferior; 

b) o(s) valor(res) 

estimado(s) não 

ultrapasse(m) 15% 

do valor calculado 

no limite da 

fronteira amostral, 

para a referida 

variável, em 

módulo 

 Admitida, desde 

que: a) as medidas 

das características 

do(s) imóvel(eis) 

avaliando(s) não 

sejam superiores a 

100% do limite 

amostral superior, 

nem inferiores à 

metade do limite 

amostral inferior; 

b) o(s) valor(es) 

estimado(s) não 

ultrapasse(m) 20% 

do valor calculado 

no limite da 

fronteira amostral, 

para as referidas 

variáveis, de per si 

e 

simultaneamente, 

e em módulo 

 3 (três) 

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%  3 (três) 

6 - Nível de 

significância 

máximo admitido 

para a rejeição da 

hipótese nula do 

modelo através do 

teste F de 

Snedecor 

 1%  2%  5%  3 (três) 
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5 PESQUISA MERCADOLÓGICA 

 Os levantamentos relativos à coleta de informações de imóveis semelhantes, em 

oferta ou comercializados, na região central da cidade de São José dos Campos/SP, nos 

indicaram os elementos para a composição do estudo a seguir apresentado. Foram 

pesquisados 11 (onze) elementos comparáveis ao imóvel avaliando, número este suficiente, 

como prescreve a norma para realização do laudo técnico em questão. Levando-se em 

consideração que, os negócios imobiliários na região bem como, em todo o país, desde o 

início de 2019, encontram-se em volumes relativamente elevados, ante os anos anteriores, 

principalmente em função das incertezas econômicas geradas pela pandemia COVID 19, 

aliadas as grandes perdas nos mercados de capitais e flutuações negativas dos 

investimentos, para a região central de São José dos Campos, poucas transações foram 

concretizadas nos últimos meses e neste apresentadas, em função principalmente dos altos 

valores desejados e condições dos imóveis, bem como, perda de força na atividade 

comercial, gerando incertezas nas locações dos imóveis.  

Os imóveis pesquisados são os que melhor representam o valor real e justo do imóvel 

avaliando.   

Em consultas realizadas perante empresas imobiliárias, sítios na internet, cartório de 

registro de imóveis e particulares, obtivemos estas 11 (onze) amostras, ofertadas a venda e 

sendo comercializadas; as amostras distam no máximo 500 metros do imóvel avaliando. 

 Neste trabalho nos utilizaremos das informações apresentadas pelos ofertantes e 

cartório de registro de imóveis habilitado para a região, onde a seguir estão relatadas na 

tabela 01 abaixo apresentada.  

Tabela 01 – Apresentação das Amostras: 
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Na imagem 01 é apresentada a localização do imóvel avaliando e amostras. 

Imagem 01 – Localização: 
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6 DO IMÓVEL 

6.1 Objeto 

Trata-se   de   estudo   avaliatório   de   imóvel urbano, do tipo COMERCIAL 

localizado à rua Vilaça nº 539, região central da cidade de São José dos Campos/SP. Área 

de terreno de 473,76m² e área construída de 148,00m² (conforme cadastro municipal 

imobiliário).  

Situação e localização do imóvel 

 O imóvel está situado a uma distância de 850 metros da Igreja Matriz de São José, 

região central do município e considerado como marco zero da cidade. 

Imagem 02: Fachada do Imóvel Avaliando.  

   

 
Imagem 03: Percurso do Marco Zero municipal até o local do imóvel avaliando. 
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6.2 Coordenadas do Imóvel Avaliando 

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude - y Longitude - x Fuso 

UTM 7435744.67 m S 409553.24 m E 23K 

Geodésica Decimal -23.184721° -45.883781° - 

Geodésica Sexagesimal 23°11'5.39"S 45°53'1.50"O - 

6.3  Datas da Vistoria e Presentes 

• Data da vistoria: 22 de outubro 2021 as 15:00h 

• Data de referência para o trabalho: janeiro 2022 

• Ambas as partes não se apresentaram nas datas agendadas para a vistoria 

6.4 Imóvel Avaliando 

 
Parâmetros obtidos através da matricula do imóvel e cadastro imobiliário municipal, 

para o avaliando, são os seguintes: 

O imóvel possui área de terreno de 473,76m² e área construída de 148m², área 
composta por edificação principal do tipo COMERCIAL, PADRÃO 3 de construção.   

Edificação predominantemente plana, com uma pequena porção da mesma do tipo 
sobrado, aparentemente um cômodo talvez utilizado como escritório/sala de reuniões. 

O tipo de uso do imóvel em tela é COMERCIAL, similar ao tipo predominante de seu 
entorno.  

Infraestrutura presente nesta região: “Ruas Asfaltadas”, "Guias e Sarjetas", 
"Iluminação Pública", "Rede Coletora de Esgoto Sanitário", "Rede Coletora Pluvial", "Rede 
de Abastecimento de Água Potável", “Rede de Gás Encanado”, "Rede de cabeamento para 
TV", "Rede de Energia Elétrica" e "Rede de Transmissão de Dados". 

Conforme constatado no local e a seguir apresentado nas pelas fotos, caracterizo o 
imóvel avaliando: ponto comercial, cuja estrutura se encontra em boas condições de uso e 
conservação, necessários reparos básicos para correção de problemas pontuais, 
ocasionados principalmente em função da idade e inabitabilidade do imóvel. 
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6.4.1 Imagens do Imóvel Avaliando 

FACHADA 

    

EDIFICAÇÃO ASSOBRADADA FUNDOS 

   

   

VISÃO INTERIOR FUNDOS 
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   VISTAS DA RUA 

Esquerda           Direita 

  

6.4.2 Da Região do Imóvel 

6.4.2.1 Serviços Comunitários 

Os serviços presentes na região do entorno são: "Coleta de Lixo", "Comércio", 
“Serviços em geral”, "Transporte Coletivo", “Praças”, “Parques”, “Hospitais”, “Escolas”, 
“Mercado” e “Igrejas”. 

6.4.3 Classificação da Região 

A vocação econômica da região é mista, região totalmente tomada por imóveis 
predominantemente comerciais e de serviços, sendo os residenciais em menor proporção. 

6.4.4 Diagnóstico de Mercado 

Para a tipologia “COMERCIAL”, microrregião avaliatória São José dos Campos, 
composta por oito cidades, nos termos do imóvel aqui avaliado, para venda, pode-se 
considerar o Mercado Imobiliário como tendo performance Recessiva, Nível de Ofertas Alto 
e Liquidez Baixa. Considero ainda a situação do imóvel em tela privilegiada em função de 
sua localização ante a área de forte comercio e seu aparente estado de conservação. 

7 DESCRIÇÃO DOS CÁLCULOS MATEMÁTICOS 

7.1 Metodologia Utilizada 

Neste estudo foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que 
permite a determinação do valor levando-se em consideração as diversas características e 
comportamentos do Mercado Imobiliário regional. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação 
deste com amostras de natureza e características intrínsecas e extrínsecas diversas, a partir 
de dados pesquisados no próprio mercado. Os atributos dos dados obtidos são trabalhados 
por meio de técnicas de FATORES. 

Fatores utilizados nos cálculos: 

Fator Comercialização = 1,0 para imóveis Vendidos    /   0,9 para imóveis a Venda 

7.2 Desenvolvimento dos Cálculos  

 Quadro na sequencia apresenta amostras após homogeneização dos valores por m². 
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7.2.1 Apresentação das Amostras após Homogeneização por Fatores 

 

 

7.3 Cálculos 

7.3.1 Cálculos da Média e Desvio Padrão 

A média3 é calculada pela seguinte fórmula: 

 

  = 3.526,48 

 

 

 

 
3 Média (M) é o valor que representa um conjunto de valores da população. Definida como a soma de todos os valores da população dividido 

pelo número de observações. 

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
26

99
77

-4
3.

20
05

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

3G
Q

R
99

lH
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 G
U

E
D

E
S

 G
IR

A
LD

E
LL

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/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JC

22
70

01
54

53
3 

   
 .

fls. 1526



Eduardo de Moraes Guedes Giraldella 
Perito Avaliador Imobiliário                            CRECI: 150055                                   CNAI: 13713 

Contatos: (12) 996561718                                            eduardogiraldella@gmail.com       Página 17 de 43 

O desvio padrão4 é calculado pela fórmula: 

 

Onde: 

δ (sigma minúsculo) = desvio padrão. 

xi = valor de cada evento individual (x1, x2, x3... xn). 

 = média aritmética dos valores xi. 

Logo temos que:     δ = 1.645,12 

7.3.2 Análise Amostral – Verificação de OUTLIERS 

 Valores obtidos com as 7 amostras iniciais: 

Média 3.526,48 

Desvio Padrão 1.645,12 

Nº Amostras 11 

Valor de Thompson 1,8153 

Thompson Modificado 2986,386513 
  

Comparando-se o valor calculado de ∆ com o valor de Thompson modificado, temos que 
todas as amostras apresentadas são válidas. 

Tabela de comparação ∆ com Thompson modificado 

Verificação de OUTLIERS 

Amostra ∆ = Ponto - média teste 

1 2839,67911 não é outlier 

2 2663,61018 não é outlier 

3 1034,17481 não é outlier 

4 312,19679 não é outlier 

5 673,51749 não é outlier 

6 2425,93903 não é outlier 

7 498,83395 não é outlier 

8 1423,51749 não é outlier 

9 73,38072 não é outlier 

10 455,61636 não é outlier 

11 1382,60840 não é outlier 

 
4 Desvio Padrão (δ) grau de dispersão dos dados numéricos em torno de um valor médio. O desvio padrão é a medida mais comum da 

dispersão estatística. O desvio-padrão define-se como a raiz quadrada da variância (é o desvio padrão elevado ao quadrado e é simbolizado 

por S2. A variância é uma medida que tem pouca utilidade como estatística descritiva, porém é extremamente importante na inferência 

estatística e em combinações de amostras). A fórmula básica do desvio-padrão pode ser traduzida como: a raiz quadrada da média aritmética dos 

quadrados dos desvios. 

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
26

99
77

-4
3.

20
05

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

3G
Q

R
99

lH
.

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
 E

D
U

A
R

D
O

 D
E

 M
O

R
A

E
S

 G
U

E
D

E
S

 G
IR

A
LD

E
LL

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/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JC

22
70

01
54

53
3 

   
 .

fls. 1527



Eduardo de Moraes Guedes Giraldella 
Perito Avaliador Imobiliário                            CRECI: 150055                                   CNAI: 13713 

Contatos: (12) 996561718                                            eduardogiraldella@gmail.com       Página 18 de 43 

Checagem das Amostras - BOXSPLOT  
                                                

 

Teste das Amostras – Critério de CHEUVENET 

 

Teste das Amostras – Critério de ARLEY 

 

Média 3.526,48 

Quartil 1 2.492,31 

Quartil 3 4.909,09 

IQR 2.416,78 

L-Sup 7.151,66 

L-Inf -98,69 
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Portanto, em conformidade com os testes amostrais anteriormente apresentados, todas as 

amostras neste estudo apresentadas são válidas para a análise.  

7.3.3 Gráfico: Área Privativa (m²) x Valor Unitário Homogeneizado das Amostras (R$) 

 

8 DO AVALIANDO 
 Os parâmetros obtidos, para o avaliando, são os seguintes: 

 Conforme Matricula 114.443 do 1º Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de São 
José dos Campos, apresentada inicialmente Anexo 1, o imóvel possui área de terreno de 
473,76m². 

 Cálculo do Valor do Avaliando: 

 Após estudo, temos a equação da reta de regressão linear para obtenção do valor do 
imóvel, obtida no gráfico supra. 

 Valor do m² = (0,510604283 x área do imóvel) + 3080,969593 

  Para área do imóvel = 473,76 teremos: 

Valor do m² = (0,510604283 x 473,76) + 3080,969593 

 Logo: Valor do m² = 3.322,87 (R$/m²) 
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De posse deste temos: 
 Valor  

Inferido 

Nível de 
Confiança 

Estimador 
Pontual 

Precisão 

 Média/m² 95% Equação grau II 

 Valor Unitário / m² 

Estimador pontual - Valor Calculado 
(Unitário) 

R$ 3.322,87 

 

Definição do Valor do Avaliando 

 Valor Total para o Avaliando 

Estimador pontual - Valor Calculado 
(Total) 

R$ R$ 1.574.244,54 (0%) 

Campo de Arbítrio (Total) R$ R$ 1.338.107,86 (-15%)  

à R$ R$ 1.810.381,22 (+15%) 

Amplitude (Total) R$ R$ 472.273,36 (30,00%) 

Valor Definido (Total) R$ R$ 1.810.381,22 →  

(R$ 1.810.000,00) 

9 CAMPO DE ARBÍTRIO 

Conforme previsto na Norma Técnica NBR 14.653-2 ABNT, 8.2.1.5: 

8.2.1.5.1 O campo de arbítrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653-
1:2001 é o intervalo com amplitude de 15%, para mais ou para menos, 
em torno da estimativa de tendência central utilizada na avaliação 

8.2.1.5.2 O campo de arbítrio pode ser utilizado quando variáveis 
relevantes para a avaliação do imóvel não tiverem sido contempladas 
no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexistência de 
fatores de homogeneização aplicáveis ou porque essas variáveis não 
se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de 
regressão, desde que a amplitude de até mais ou menos 15% seja 
suficiente para absorver as influências não consideradas e que os 
ajustes sejam justificados. 

Entende este perito que, o Valor Médio calculado para o imóvel NÃO condiz com a 

realidade de mercado para o mesmo, em função das edificações neste verificadas e seu 

estado de conservação, comprando as condições dos imóveis ofertados na região. O Valor 

Médio calculado (TOTAL) para o imóvel, NÃO se enquadra ao valor real de venda 
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praticados para o avaliando, logo, entende este perito ser necessário aplicar o valor máximo 

de CAMPO DE ARBITRIO, seguindo as aferições realizadas junto as imobiliárias em 

propostas comerciais obtidas para unidades que se encontram a venda nestas condições. 

Logo, a aplicação do CAMPO DE ARBITRIO positivo de até +15% é adequada. 

10 ANÁLISE DO MERCADO IMOBILIÁRIO E DO VALOR ENCONTRADO 

A avaliação levou em consideração a influência das tendências e das flutuações do 

mercado imobiliário da microrregião avaliatória "São José dos Campos" (Macrorregião - 

IBGE pertencente a localização: Vale do Paraíba Paulista). O IBGE considera os munícipios, 

componentes desta microrregião, como tendo certas similaridades socioeconômicas. São 

eles: Caçapava, Igaratá, Jacareí, Pindamonhangaba, Santa Branca, São José dos Campos, 

Taubaté e Tremembé. 

Desta forma e considerando-se todo o estudo estatístico e teórico aqui desenvolvido, 

conclui-se pelo seguinte Estimador Pontual: R$ 1.810.000,00 (UM MILHÃO, OITOCENTOS 

E DEZ MIL REAIS), admitindo-se, pelo Campo de Arbítrio (Total): R$ R$ 1.338.107,86             

(-15%) à R$ R$ 1.810.381,22 (+15%). 

Como o mercado imobiliário, na região em análise, possui razoável volume de imóveis 

ofertados, que a velocidade de venda dos mesmos é considerada baixa, em média de 

18(dezoito) a 30(trinta) meses, entre a oferta e a efetiva venda, que o imóvel avaliando se 

encontra em boas condições de conservação e uso, que as benfeitorias e localização são 

favoráveis, goza de boa infraestrutura regional, concluo que:  

O VALOR DE MERCADO para o imóvel em tela é de 

 R$ 1.810.000,00 (um milhão, oitocentos e dez mil reais). 

A presente avaliação, em razão do número de dados pesquisados e considerando o 

tratamento estatístico adotado, enquadra-se perfeitamente entre os níveis de 

fundamentação e precisão preconizados pela Norma ABNT NBR 14.653-2, conforme 

demonstrado em capítulo específico. 
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11  TERMO DE ENCERRAMENTO 

Este trabalho foi realizado com isenção de ânimos, é independente e totalmente livre 
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsável.  

Este laudo é composto por 22 (vinte e duas) páginas e mais 21 (vinte e uma) páginas 
de anexos, totalizando 43 (quarenta e três) páginas. 

 

São José dos Campos, 21 de janeiro de 2022. 

 

 

 

 

   _____________________________________ 

Eduardo de Moraes Guedes Giraldella 

CRECI: 150.055F    /     CNAI: 13.713 
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12 ANEXOS 

12.1 Matrícula do imóvel Avaliando 
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Continuação página 02 
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