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EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL 
DO FORO REGIONAL II, STO. AMARO, SÃO PAULO/SP. 
 
 
 
 
 
Luciano Jorge de Faria Neves, Engº Civil, Perito Judicial nomeado nos Autos do PROCESSO nº 
0000619-94.2018.8.26.0002, em face DE CONDOMÍNIO RESIDENCIAL FLORESTA DO CAMPO 
LIMPO, CNPJ nº 53.829.552/0001-73; e AQUILES APOSTOLATOS, CPF nº 341.588.806-10, vem 
mui respeitosamente perante V. Exa., apresentar as conclusões expressas no presente Laudo 
Completo de Avaliação de Imóvel dos dois imóveis objeto do Processo Judicial supra citado. 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
APARTAMENTOS  

 
Processo:      Nº 0000619-94.2018.8.26.0002 
Requerente: CONDOMÍNIO RESIDENCIAL FLORESTA DO CAMPO LIMPO, CNPJ nº 
53.829.552/0001-73 
Requerido: AQUILES APOSTOLATOS, CPF nº 341.588.806-10. 
Localização: Rua Professora Nina Stocco nº 596, aptos. 94, Bloco Q; e 124, Bloco P, Jardim 
Catanduva, São Paulo/SP, CEP 05767-001. 
Data: 17 de junho de 2020   
 

1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
1.1 – OBJETIVO:  
Constitui objetivo do presente trabalho a determinação do justo valor de mercado dos 
imóveis abaixo especificados, dentro da finalidade indicada: 
 
1.1.1 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco nº 596 
1.1.2 – Local: Bairro Jardim Catanduva (Capelinha – 29º Subdistrito, Sto. Amaro). 
1.1.3 – Município: São Paulo / SP. 
1.1.4 – Coordenadas UTM:  

-  Latitude:    7385609.02 m – S 
-  Longitude:  320503.05 m – E 
- Fuso: 23K,  
- Elevação: 769 m. 
   

1.1.5 – Finalidade: O presente Laudo Pericial objetiva apurar o valor de venda do imóvel 
com endereço acima identificado, baseado na apresentação dos fatores técnicos que 
subsidiaram sua elaboração.  

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

06
19

-9
4.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
C

57
87

8.
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

 L
U

C
IA

N
O

 J
O

R
G

E
 D

E
 F

A
R

IA
 N

E
V

E
S

 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

 1
8/

06
/2

02
0 

às
 1

1:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
20

70
32

78
89

4 
   

 .

fls. 150



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES                                                                                          Rua Conde de Irajá 195 
PERITO JUDICIAL                                                                                                                      Vila Mariana, São Paulo/SP       

ENGº CIVIL, CREA 11569-D/PE                                                                                                            ljfn55@gmail.com 
 

2 
 

 
1.2 – ATIVIDADES BÁSICAS:  
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente Laudo de 
Avaliação: 
 
1.2.1 – Vistoria do imóvel: Foi realizada no dia 16/06/2020, às 10:00 horas, acompanhada 

pelo Sr. Eduardo Oliveira de Vasconcelos, CPF nº 353.876.238-46 nas áreas comuns 
do conjunto residencial bem como dentro das unidades imobiliárias de nº 94 
(noventa e quatro) do Bloco ͚Q͛, e de Ŷº ϭϮ4 ;ĐeŶto e viŶte e ƋuatƌoͿ do BloĐo ͚P͛. 
 

1.2.2 – Diagnóstico do Mercado. 
 
1.2.3 – Coleta de Dados: Procedida através de levantamentos realizados no mercado 

imobiliário de interesse na região através de sites de venda de imóveis, os quais foram 
identificados dentro do próprio Condomínio Flores do Campo Limpo através das 
fontes pertinentes. 

 
1.2.4 – Escolha e justificativa da Metodologia e Critérios de Avaliação. 
  
1.2.5 – Cálculo do Valor do Imóvel. 
 
1.2.6 – Considerações Finais. 

 
1.3 – CONCEITO DE VALOR: 

Entende-se como valor de mercado a expressão monetária do bem, à data de 
referência da avaliação, numa situação em que as partes conhecedoras das 
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à 
negociação. 
O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR 14653-1 da ABNT 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais, onde em 
seu item 3.44, está preceituado:  
 
͞ Valoƌ de MeƌĐado: quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 
vigente͟.  
Este valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de 
concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 
 
a) - Homogeneidade dos bens levados a mercado; 
b) - Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 
c) -  Inexistência de influências externas; 
d) - Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, 

o mercado e as tendências deste; 
e) - Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado; 
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De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação (UPAV), temos: 
 

1) O valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição aplicável 
para o caso específico em análise no momento estabelecido para o trabalho de 
avaliação.  

2) Na Norma IVS-ϭ há a seguiŶte defiŶição: ͞Valor de Mercado – a quantia estimada 
pela qual um bem poderia ser negociado na data da avaliação, entre um comprador 
disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transação livre, 
através de comercialização adequada, em que as partes tenham agido com 
iŶfoƌŵação sufiĐieŶte, de ŵaŶeiƌa pƌudeŶte e seŵ Đoação͟. 

 
1.4 – CONDIÇÕES E LIMITAÇÕES: 

 
As presentes Avalições de Imóvel seguem as condições e limitações abaixo elencadas: 
 

1.4.1 – Computamos e registramos como corretos os elementos documentais consultados 
e as informações prestadas por terceiros, como de boa fé e confiáveis; 

1.4.2 – O trabalho apresentado e seus resultados finais são válidos apenas para a sequência 
metodológica apresentada, sendo vedada a utilização desta Avaliação de Imóvel em 
conexão com qualquer outro. 

1.4.3 – A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na 
legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos 
elaborados pelo CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia. 

1.4.4 – Por fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos considerações legais de 
mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, superposição de divisas, etc., 
providências estas aqui consideradas de caráter jurídico. 

 
2) METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

 
2.1 – MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
A metodologia adotada para a determinação do valor do imóvel objeto deste trabalho, 
amparou-se no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, nos termos do item 8.2.1 
da NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avalição de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), 
onde encontra-se a seguinte definição:  
   
͞8.Ϯ.ϭ - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado do 
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis constituintes 
da aŵostƌa͟. 
 
Este Método define o valor do bem imóvel através da comparação com dados de mercado 
assemelhados quanto às suas características intrínsecas e extrínsecas. As características e 
atributos dos dados pesquisados que exercem influência na formação dos preços e 
consequentemente no valor, devem ser ponderados por homogeneização dos fatores 
atribuídos, ou por regressão linear, respeitados os níveis de fundamentação e precisão 
definidos pela NBR 14653-2. É condição fundamental para aplicação deste método a 
existência de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra 
do mercado imobiliário. 
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2.2 – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: 
A NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais) 
em seu item 9, determina que uma avaliação será especificada em decorrência de prazos 
demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do 
tratamento a ser empregado, tudo isso relativo à fundamentação e precisão, assim definidos:  
͞A fuŶdaŵeŶtação seƌá fuŶção do apƌofuŶdaŵeŶto do tƌaďalho de avaliação, Đoŵ o 
envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e quantidade 
dos dados aŵostƌais dispoŶíveis͟.  
 
͞A pƌeĐisão seƌá estaďeleĐida ƋuaŶdo foƌ possível ŵediƌ o gƌau de Đeƌteza e o Ŷível de eƌƌo 
tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da 
conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 
Ƌualidade e Ŷatuƌeza), da ŵetodologia e dos iŶstƌuŵeŶtos utilizados͟. 
 
Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR 14653-2 – Imóveis Urbanos, 
aqui reproduzidos: 
 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:  
͞9.Ϯ.Ϯ – O grau de fundamentação, no caso de utilização do modelo de homogeneização por 
fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1͟.     

 
Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de homogeneização por fatores: 

Item Descrição 
Grau 
III II I 

1 
Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os fatores 
analisados 

Completa quanto aos 
fatores utilizados no 
tratamento 

Adoção de situação 
paradigma 

2 
Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 
a todas as 
características dos 
dados analisadas, com 
foto e características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 
a todas as 
características dos 
dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

4 
Intervalo admissível de 
ajuste para o conjunto de 
fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50  

No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 

1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos 

heterogênea. 

 

Para fins de enquadramento do Laudo em Graus de Fundamentação, devem ser 

considerados os seguintes critérios: 

- Na Tabela acima identificam-se três campos (graus III, II e I) e quatro itens; 
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- O ateŶdiŵeŶto a Đada exigêŶĐia do ͞gƌau I͟ teƌĄ uŵ poŶto; do ͞gƌau II, dois poŶtos; e do 

grau III, três pontos. 

- O enquadramento global do laudo deverá considerar a soma de pontos obtidos para o 

conjunto de itens, atendendo à Tabela. 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  
Itens 2 e 4 no grau III, 
com os demais no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 
grau II e os demais no 
mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 

 

9.2.3 Grau de Precisão, conforme Tabela 5. 

 
Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização por fatores: 

Descrição 
Grau 

III II I 
 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 
em torno da estimativa de tendência central 

 

30% 40% 50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 
resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico de mercado. 

 

 
2.3 – APROVEITAMENTO EFICIENTE: 
O princípio que norteou o trabalho de avaliação residiu no aproveitamento eficiente 
determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito encontra-se assim definido 
na NBR 14653-2 da ABNT: 
 
͞AƋuele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa referência, observada a 
tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos permitidos pela 
legislação peƌtiŶeŶte͟. 
 

3) DESCRIÇÃO DOS OBJETOS  
3.1 – Residências Unifamiliares 
3.1.1 – Localização:  
Os imóveis avaliando, no contexto urbano, possuem as seguintes características: 
- Logradouro frontal: Rua Professora Nina Socco; 
- Bairro: Jardim Catanduva; 
- Município: São Paulo/SP, CEP 05767-001. 
 
3.1.2 – Acesso: A Portaria de entrada ao conjunto de 21 edifícios que formam o Condomínio 
Floresta de Campo Limpo, está situada no logradouro Rua Professora Nina Stocco, que reúne 
características de via principal, com mão dupla, faixa de rolamento com aproximadamente 
9,00 metros, pavimentação asfáltica, guias, sarjetas e passeios em bom estado de 
conservação. 
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3.1.3 – Tipo de Ocupação Circunvizinha:  
Predomina na região a ocupação mista onde verificam-se os usos residencial unifamiliar com 
predominância de casas e alguns condomínios verticais de padrão construtivo simples; 
estabelecimentos comerciais como armazéns, lojas, bancos, padarias, mercados de 
suprimentos alimentícios, postos de serviços, oficinas de reparos automotivos, imobiliárias, 
prestadores de serviços, indústrias de pequena porte, clínicas, posto de saúde, farmácias, 
bares, lanchonetes e restaurantes populares, dentre outros.  
 
3.1.4 – Infra-estrutura urbana: 
O local, região onde está situado o Conjunto Residencial e os imóveis avaliando, é dotado 
dos seguintes melhoramentos, serviços públicos e equipamentos comunitários: 

 

- Pavimentação asfáltica da via pública; 
- Ciclo-faixa no trecho em frente ao Residencial Floresta do Campo Limpo; 
- Passeio e meio-fio; 
- Rede de água potável; 
- Rede de águas pluviais; 
- Rede coletora de esgoto; 
- Rede de energia elétrica; 
- Rede de Telefonia; 
- Iluminação pública; 
- Rede de Cabeamento de TV; 
- Arborização; 
- Transporte público (ônibus); 
- Coleta regular de lixo; 
- Entrega Postal; 
- Limpeza e conservação viária; 
 
3.1.5 – Características físicas dos imóveis: 

 

a) Apartamento nº 94: Matrícula nº 262.899, Livro 2, ficha 1, no 11º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo/SP; 

 

b) Apartamento nº 124: Matrícula nº 262.892, Livro 2, ficha 1, no 11º Cartório de Registro 
de Imóveis de São Paulo/SP. 

 

- Frente e acesso ao Residencial Floresta de Campo Limpo: Rua Professora Nina Stocco; 
- Bairro: Jardim Catanduva, São Paulo/SP; 
- Topografia do terreno: declives acentuados; 
- Topografia da Rua Professora Nina Stocco (acesso): leve declive; 
- Local do terreno do Residencial: trata-se de uma área inserida numa ZC – Zona de 
Centralidade dentro do Plano Diretor do Município, a Ƌual teŵ a pƌeteŶsão de ͞aƌtiĐulação 
entre moradia, comércio e empregos que favoreçam o equilíbrio das funções urbanas da 
Đidade͟.  
- Orientação Solar predominante de ambos apartamentos Ŷºs 94 do BloĐo ͞Q͟, e 124 do 
BloĐo ͞P͟: Oeste.  
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3.1.6 – Descrição dos Imóveis: 
Os imóveis avaliando, localizados em região de alta densidade demográfica, são os 
apartamentos de nº 94 (noventa e quatro), localizado no 9º andar do Bloco ͞Q͟; e o de nº 
ϭϮ4  ;ĐeŶto e viŶte e ƋuatƌoͿ loĐalizado Ŷo ϭϮº aŶdaƌ do BloĐo ͞P͟, aŵďos Ŷo Condomínio 
Floresta de Campo Limpo, que tem a Guarita de acesso pela Rua Professora Nina Stocco nº 
596, CEP 05767-001, bairro Jardim Catanduva (Capelinha), São Paulo/SP, ambos de 
propriedade de Aquiles Apostolatos, CPF nº 341.588.806-10, os quais têm as seguintes e 
idênticas características conforme Certidões datadas de 08/07/1994, emitidas pelo 11º 
Oficial de Registro de Imóveis da Comarca da Capital do Estado de São Paulo, Livro nº 2, ficha 
1, Matrículas sob nº 262.899 referente ao apartamento nº 94; e nº 262.892 referente ao 
apartamento nº 124: 
 
- Área privativa de 45,810 m²;  
- Área comum de 42,693 m² (aí incluída uma vaga de garagem coletiva, indeterminada);  
- Área total de 88,5030 m²;  
- Fração ideal de 0,0983 %  
 
3.1.7 – Divisão (cômodos) dos apartamentos e padrão construtivo:  
- Padrão simples de acabamento; 
- Sala única;  
- Cozinha/Área de Serviço; 
- Banheiro social;  
- Dois quartos sociais;   
- Uma vaga de garagem coletiva indeterminada para cada um dos apartamentos. 
 
3.1.8 – Equipamentos de Lazer e suportes do Condomínio:  
Os 21 blocos de edifícios que compõem o Residencial Floresta de Campo Limpo, que estão 
distribuídos numa área de 60.000 m² (6,0 Ha), dispõem de um conjunto de equipamentos e 
atrativos localizados no térreo, composto de: 

 

- Salão de festas/eventos/encontros/palestras/reuniões com espaço/copa-cozinha de apoio, 
lavabos masculino/feminino de uso exclusivo dos moradores; 
- Salão de jogos no pavimento superior do salão de festas; 
- Play-ground infantil;  
- Quadra poliesportiva (duas); 
- Churrasqueiras - sete quiosques equipados e cobertos; 
- Portaria com porteiro físico 24 horas pela Rua Professora Nina Stocco; 
- Interfone – comunicação interna 
- Acesso de pedestres de moradores pela Rua Professora Nina Stocco; 
- Hall de entrada em cada um dos 21 blocos; 
- Dois elevadores, social e de serviços, em cada um dos blocos; 
- Compartimento coletivo de gás de cozinha para atendimento ao Condomínio; 
- Rede interna de distribuição de gás de cozinha; 
- Lixeira coletiva externa; 
- Vagas de garagem: 1008 unidades correspondendo a uma vaga por apartamento; 
- Vagas para visitantes. 
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- Pavimentação das vias de circulação interna e estacionamentos revestidas com blocos 
intertravados de concreto; placas de concreto simples em alguns trechos; 
- Calçadas com piso cimentado; 
- Vinte e um blocos de apartamentos com 12 pavimentos, dispondo cada bloco de 4 
apartamentos por andar, perfazendo um conjunto de 1008 unidades habitacionais 
unifamiliares. 
- Paisagismo com iluminação e arborização natural abundante; 
- Fachadas dos blocos revestidas com tijolos aparentes e detalhes em concreto aparente;  
- Muro de fechamento do perímetro do Condomínio. 
 
Para melhor percepção demográfica e situação dos imóveis dentro do bairro Jardim 
Catanduva (Capelinha), inserimos neste trabalho a maquete eletrônica do Residencial bem 
como fotografia aérea (satélite) obtida no Google Earth em 14/03/2020, além do Mapa 
municipal onde se verifica a ZC – Zona de Centralidade onde encontra-se o Residencial 
Floresta de Campo Limpo bem como outras imagens das partes comuns do Residencial e do 
apartamento (ANEXO Nº 1) obtidas na vistoria procedida.  
 
                           Maquete eletrônica do Residencial Floresta de Campo Limpo 

                       
 
             Vista aérea Google obtida em 14/03/2020. 
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Mapa do Zoneamento onde está inserido o Condomínio – Zona ZC. 
No centro da imagem, a seta indica a área onde o Residencial Floresta de Campo Limpo foi edificado (ZC – Zona de Centralidade). 

 
 

      

     4 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
4.1 – Homogeneização por Fatores: 
No Tratamento da Homogeneização por Fatores, utilizam-se elementos (͞fatoƌes͟) empíricos 
para ajustar os dados de mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações 
matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados 
de mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada da amostra. 
 
4.2 – Coleta de Dados: 
Compreende a etapa inicial onde serão levantados os dados relativos aos imóveis com 
características semelhantes (homogeneização por fatores) ao imóvel avaliando, cujos 
tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica e segura ao Laudo de Avaliação. 
Para comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada pesquisa seletiva, onde 
todos os imóveis são semelhantes aos imóveis avaliando; são apartamentos usados, com 
idades aparentes aproximadas, neste trabalho, localizados na vizinhança dentro do próprio 
Residencial Flores do Campo Limpo, obtendo-se assim um recorte representativo e seguro 
do mercado imobiliário local, satisfazendo assim as exigências da Norma de Avaliação de 
onde se retiram as condições de: 
- Equivalência de Situação: dados que estejam em um contexto geosocioeconômico 
semelhante; 
- Equivalência de Tempo: dados que foram ou estão sendo comercializados há não mais de 
seis meses da data do Laudo; 
- Equivalência de Características: elementos que apresentem semelhanças físicas; 
- Comercialização: aplicada para correção do valor de mercado. 
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4.3 – Processamento e Análise dos Dados: 
O valor de um imóvel se forma a partir da combinação de alguns fatores ou variáveis 
influenciadoras, que concorrem de forma (para mais ou para menos) significativa na 
composição do valor, exigindo atenção especial quanto à sua importância. 
No caso em tela, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, realizamos 
estudos dos Fatores que consideramos importantes conforme abaixo. 
Há de se ĐoloĐaƌ ͞pesos͟ eŵ Đada ĐaƌaĐteƌístiĐa de Đada iteŵ dos iŵóveis Đolhidos ă título 
de amostra, tendo como objetivo impor coeficientes em função dos dados, objetivando a 
homogeneização desses Fatores que compõem a amostra no tocante a seus preços de 
mercado em relação ao bem avaliando.  
Para determinação do valor do imóvel usamos a fórmula: 
 
Vi =   A x Vm x K1 x K2 x k3 x ... x kn 
Onde:  
Vi =   Valor do imóvel avaliando em (R$); 
A  =   Área do imóvel avaliando em (m²); 
Vm = Valor médio unitário em (R$/m²); 
K  =    K1 a Kn são os fatores de homogeneização (pesos, ajustes feitos nas características de  
                                                                                         cada item da amostra). 
Fatores utilizados: 

 Fator Oferta: Objetiva adequar os valores de cada imóvel conforme o tempo em que 
eles se encontram expostos à venda no mercado. 

OBS:  
1) Se o imóvel já foi vendido utiliza-se o Fator 1; 
2) Se o imóvel estiver em oferta:  
2.1 – Utiliza-se Fator 0,9 para imóveis expostos até 4 (quatro) meses no mercado; 
2.2 – Utiliza-se o Fator 0,8 para aqueles que estão há mais de 4 (quatro) meses no mercado, 
(porque há a o entendimento de que podem estar com preços superestimados).   
 

 Fator Quantidade de Quartos: É destinado a adequar diferenças de melhor ou pior 
habitabilidade no imóvel da amostra em relação ao imóvel avaliando, fazendo-se o 
uso dos atributos qualitativos absolutos através do emprego de coeficiente que 
podem variar de 0,9 a 1,20 motivado por maior ou menor conforto aos moradores da 
unidade.  

 Fator Conservação: Destinado a adequar diferenças entre imóveis mais velhos ou 
mais novos que o avaliando, ou ainda se está melhor conservado ou com problemas 
que necessitem de reparos, reformas importantes, etc. 

 Fator Padrão de Acabamento: Destinado a adequar diferenças de níveis construtivos 
(acabamento, arquitetura, etc.); 

OBS: 
Utiliza-se mais comumente: para Padrão mais baixo = 0,90; 
                                                   para Padrão Normal      = 1,00; 
                                                   para Padrão mais Alto   = 1,10. 
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 4.4 – Planilha de Homogeneização por Fatores: 
Seguem abaixo duas planilhas com o tratamento de homogeneização através de Fatores para 
as presentes avaliações: 
 
4.4.1 – Apartamento nº 94, Bloco Q, do Condomínio Residencial Floresta do Campo Limpo: 

 
 
      

4.4.2 – Apartamento nº 124, Bloco P, do Condomínio Residencial Floresta do Campo Limpo: 

 
 

            
 
 
 

Apartamento 94, Bloco Q

Valor

ajustado Xi - Ma (Xi - Ma)²

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 Fo Fqts F cons F pda F hom R$ / m2

1 250.000,00  46,00       5.434,78   0,90 1,00 0,75 0,75 0,506 2.751,36           341,79       116.817,21           

2 225.000,00  45,00       5.000,00   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.362,50           47,07-         2.215,90                

3 230.000,00  45,00       5.111,11   0,90 1,00 0,65 0,70 0,410 2.093,00           316,57-       100.218,69           

4 205.000,00  44,00       4.659,09   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.515,91           106,34       11.307,29             

5 213.000,00  45,00       4.733,33   0,90 1,00 0,75 0,75 0,506 2.396,25           13,32-         177,51                   

6 217.000,00  45,00       4.822,22   0,90 1,00 0,70 0,80 0,504 2.430,40           20,83         433,75                   

7 266.000,00  47,00       5.659,57   0,90 1,00 0,70 0,65 0,410 2.317,60           91,98-         8.459,88                

Média 5.060,02                        Média ajustada: 2.409,57R$      239.630,24           

F o - Fator Oferta                        Área Privativa: 45,8100            

F qts - Fator quant. quartos                         (Ma) Média Saneada: 2.409,57R$      

Fcons - Fator conservação              Valor: 110.382,56R$ 

F pda - Fator padrão acabamtº.                                        Quantidade de dados (n): 7

Dados
Valores

Fatores de homegeneização

Apartamento 124, Bloco P

Valor

ajustado Xi - Ma (Xi - Ma)²

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 Fo Fqts F cons F pda F hom R$ / m2

1 250.000,00  46,00       5.434,78   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.934,78           330,19       109.028,73           

2 225.000,00  45,00       5.000,00   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.700,00           95,41         9.103,52                

3 230.000,00  45,00       5.111,11   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.415,00           189,59-       35.943,47             

4 205.000,00  44,00       4.659,09   0,90 1,00 0,70 0,80 0,504 2.348,18           256,41-       65.743,94             

5 213.000,00  45,00       4.733,33   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.556,00           48,59-         2.360,76                

6 217.000,00  45,00       4.822,22   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.604,00           0,59-           0,35                        

7 266.000,00  47,00       5.659,57   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.674,15           69,56         4.838,78                

Média 5.060,02                        Média ajustada: 2.604,59R$      227.019,53           

F o - Fator Oferta                        Área Privativa: 45,8100            

F qts - Fator quant. quartos                         (Ma) Média Saneada: 2.604,59R$      

Fcons - Fator conservação              Valor: 119.316,16R$ 

F pda - Fator padrão acabamtº.                                        Quantidade de dados (n): 7

Dados
Valores

Fatores de homegeneização

Dados Localização Fonte Telefone Código

1 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Sampa Imóveis 11-55117261 el i0920

2 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva 2AP Imóveis 11-23842491 AP2724

3 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Mercatto Imóveis 11-42458311 1858

4 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Porta l  Prime Imóv 11-964427290 4565

5 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva JR Imóveis  11-55119991 JR442

6 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva EF5 Imóveis 11-47505515 AP1331

7 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Kaza Show Imóv. 11-947560221 2251

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

06
19

-9
4.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
C

57
87

8.
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

 L
U

C
IA

N
O

 J
O

R
G

E
 D

E
 F

A
R

IA
 N

E
V

E
S

 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

 1
8/

06
/2

02
0 

às
 1

1:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
20

70
32

78
89

4 
   

 .

fls. 160



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES                                                                                          Rua Conde de Irajá 195 
PERITO JUDICIAL                                                                                                                      Vila Mariana, São Paulo/SP       

ENGº CIVIL, CREA 11569-D/PE                                                                                                            ljfn55@gmail.com 
 

12 
 

4.5 – Cálculo da Depreciação: 
4.5.1 – Conceito 
Qualquer método de avaliação fornece ao fim o valor do bem imóvel avaliando como se 
tratasse de uma construção nova. Como é comum que este bem não seja novo, faz-se 
necessário aplicar-se uma correção de forma a adequá-lo ao desgaste causado pela idade, 
utilização, manutenção, sendo necessário considerarmos a depreciação das benfeitorias. 
De acordo com o Glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de Avaliações e 
Perícias do IBAPE/SP, tem-se que depreciação é a diminuição do valor econômico ou do preço 
de um bem, por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade. Também pode ser 
entendida como a perda da plena aptidão da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No 
caso de imóvel, as depreciações das construções existentes no mesmo, ocasionam perda de 
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem 
física e funcional. 
 
4.5.2 – Método utilizado neste trabalho: MÉTODO DE ROSS-HEIDECKE 
 
4.5.2.1 – Método de Ross: 
Este método situa-se numa posição intermediária entre o da linha reta e o da parábola.  
O coeficiente de depreciação é dado pela expressão:  
Kd = 1/2 (x/n + x2/n2)  
4.5.2.2 – Método de  Heidecke: 

Este método leva em consideração o estado de conservação da benfeitoria. Sabe-se que uma 
benfeitoria regularmente conservada se deprecia de modo regular, enquanto que outra mal 
conservada deprecia-se mais rapidamente.  
O estado de conservação da edificação deve ser classificado segundo a graduação que consta 
do quadro abaixo, resultado do estudo de Heidecke:  
 

CRITÉRIO DE HEIDECKE     

Tabela de Ross-Heidecke - Depreciação Física (K)    

Estado de   Condições Físicas   Depreciação 

Conservação do Imóvel Classificação em % 

  NOVO - NÃO SOFREU NEM NECESSITA DE     

  REPAROS     

  Com até seis meses de uso e sem danos.     

A Não sofreu nem necessita de reparos. Ótimo 0,00 

  

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos 
de 02 anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da 
pintura externa     

B 

ENTRE NOVO E REGULAR  - apesar de já submetido ao uso, 
apresenta-se nas condições de novo ou bem próximo disso. Não 
recebeu e nem necessita de reparos.  Muito bom 0,32 

  

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos 
de 02 anos, que apresente necessidade apenas de uma demão 
leve de pintura para recompor a sua aparência     
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C 

REGULAR - requer ou recebeu reparos pequenos. Quando o 
objeto de serviço de recuperação ou de restauração recente 
deixou em condições próximas ao de novo.  Quando da 
existência de atividade de manutenção permanente e eficiente 
que mantém a aparência e/ou uso em condições de 
novo; Requer apenas limpeza sem utilização de mão de obra 
especializada para manter em boas condições de 
uso/aparência. Bom 2,52 

  

Edificação semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 
02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas 
com reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou 
pintura externa e interna.     

D 

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES .Atividade de 
manutenção eventual ou periódica que mantém uma boa 
aparência e condições normais de uso, mas sem o aspecto de 
novo ou recuperação recente. Requer intervenções superficiais 
em pontos localizados para recuperação de desgastes 
naturais.  Pode requerer mão de obra especializada com uso de 
instrumentos especiais. Intermediário 8,09 

  

Edificação semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 
02 e 05 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com 
reparo de fissuras localizadas e superficiais e pintura externa e 
interna.     

E  

REPAROS SIMPLES - Requer reparações simples. Requer 
intervenções em pontos localizados ou em partes/componentes 
definidos para restauração de aspectos e/ou funcionalidades 
originais. Necessitam de serviços generalizados de manutenção 
e limpeza. Implicam a realização de serviços superficiais ou 
reparos de partes ou componentes definidos/localizados com 
mão de obra especializada. Não comprometem a operação e a 
funcionalidade. Regular 18,10 

  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, após reparos de fissuras superficiais 
generalizadas, sem recuperação do sistema estrutural. 
Eventualmente, revisão do sistema hidráulico e elétrico.     

  ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES .     

F 

Requer intervenções generalizadas na maior parte ou com 
profundidades em peças ou componentes específicos sob pena 
de comprometimento iminente de operação e 
segurança. Implica restauração ou recuperação com remoção/ 
substituição/ adição de elementos ou peças com mão de obra 
especializada. Deficiente 33,20 

  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, após reparos de fissuras, e com estabilização 
e/ou recuperação localizada do sistema estrutural. As 
instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas 
mediante a revisão e com substituição eventual de algumas 
peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, 
de um, ou de outro compartimento. Revisão da 
impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura. 

    

  

REPAROS IMPORTANTES - requer reparações 
importantes. Requer intervenções generalizadas e com 
profundidade em partes ou peças críticas sob o aspecto de 
estética, salubridade, segurança e funcionalidade.     

G 
Implica restauração ou recuperação com remoção/ substituição/ 
adição de elementos ou peças com mão de obra especializada. Mal 52,60 
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Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura 
interna e externa, com substituição de panos de regularização 
da alvenaria, reparos de fissuras, com estabilização e/ou 
recuperação de grande parte do sistema estrutura. As 
instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas 
mediante a substituição das peças aparentes. A substituição dos 
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos 
compartimentos. Substituição ou reparações importantes na 
impermeabilização ou no telhado.     

H 

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM 
VALOR.  Restauração total de elementos ou peças importantes. 
Degradação generalizada e com alto grau de exposição. Alto 
nível de comprometimento da funcionalidade, seguran ça e 
operação.  Muito mal 75,20 

  

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com 
estabilização e/ou recuperação do sistema estrutural, 
substituição da regularização da alvenaria, reparos de fissuras. 
Substituição das instalações hidráulicas e elétricas. Substituição 
dos revestimentos de pisos e paredes. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.      

  SEM VALOR - valor de demolição residual,     

I em estado de demolição. Sem condições Demolição 100,00 

  de uso.     

 
OBS: É importante notar que as características relativas aos estados de conservação acima 
reproduzidos devem ser tomados como referência geral, cabendo ao avaliador a ponderação 
das observações colhidas em vistoria. 
 
4.5.2.3 – Método de Ross-Heidecke  
Trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e estado de conservação 
(Heidecke). 
 
NESTE PRESENTE TRABALHO DE AVALIAÇÃO FAREMOS USO DESTE MÉTODO.  
O cálculo da Depreciação ;͞D͟Ϳ é efetuado através da seguinte fórmula:  
D = [ α + (1 - α) c] (1- Vr)  
Onde:  
D = Depreciação total  
α = 1/2 (x/n + x²/n²)      
x = Idade aparente ou real do imóvel 
n = Vida Útil (Tabela I) 
c = Coeficiente de Heidecke  
Vr = Valor Residual (Tabela I)  
 
A vida útil ou referencial (VU) e o valor residual (VR), estimados para os padrões especificados 
neste estudo, são: 
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TABELA I: 
                                        

 
 
 
 
 

Vida Úti l  (VU) e Va lor Res idual  (R=%) estimados  para  os  padrões  (B.I.R.)

Vida Valor

Classe Tipo Padrão Útil (anos) Residual R (%)

BARRACO Rústico 5 0

Simples 10 0

Rústico 60 20

Proletário 60 20

Econômico 70 20

CASA Simples 70 20

Médio 70 20

RESIDENCIAL Superior 70 20

Fino 60 20

Luxo 60 20

Econômico 60 20

Simples 60 20

APARTAMENTO Médio 60 20

Superior 60 20

Fino 50 20

Luxo 50 20

Econômico 70 20

Simples 70 20

ESCRITÓRIO Médio 60 20

COMERCIAL Superior 60 20

SERVIÇOS Fino 50 20

INDUSTRIAL Luxo 50 20

Econômico 60 20

GALPÃO Simples 60 20

Médio 80 20

Superior 80 20

Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA Médio 20 10

Superior 30 10
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Os coeficientes de depreciação aplicáveis são os constantes da Tabela a seguir: 
 

           TABELA II:  Coeficiente de Depreciação 

            
 
Conforme mostrado nas considerações acima, e reiterando que adotamos neste trabalho o 
Método Ross-Heidecke para obtenção do grau de Depreciação dos imóveis objeto das 
avalições, seguem abaixo os cálculos, conforme a NBR 14653 que nos permitiu a conclusão: 
 
- Classe dos bens imóveis avaliando: Residenciais 
- Grupo ao qual pertencem: Apartamento 
- Valor Residual (Vr), conforme TABELA I (Residencial-Apto-Simples) = 20%   
- Idade (x) = 10 anos 
- Vida Útil = 60 anos, conforme (TABELA I) 
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- Estado observado dos Imóveis:  
1) Verificou-se na vistoria procedida que o imóvel apartamento nº 94 do Bloco Q, reúne 
características em seu estado de conservação que o credenciam ao enquadramento E = 18,10 
na tabela de Depreciação Física pelo critério de Heidecke. 
2) Da mesma forma, o apartamento de nº 124 do Bloco P reúne características em seu 
estado de conservação, enquadrando-o na tabela de Depreciação Física no nível E = 18,10  
 
a) Cálculo através do modo analítico: 
Fórmula: 
D = α + [(1 - α) c] (1- Vr)  
Onde:  
D = Depreciação total  
α = 1/2 (x/n + x²/n²) = parcela de depreciação pela idade real já decorrida (Ross).    
c = Coeficiente de Heidecke  
Vr = Valor Residual (Tabela I)  
Conforme Ross, para ambos apartamentos nº 94 e 124, temos que: 
α = 1/2 (10/60 + 10²/60²) = 0,50 (0,1667 + 0,0278) = 0,0973   
 
Conforme Heidecke, temos: 
-Para ambos apartamentos de nº 94 do Bloco Q; e nº 124 do Bloco P, temos: 
c = 18,10% ;Estado de CoŶseƌvação ͞E͟Ϳ 
Cálculo do Coeficiente de Depreciação aplicável sobre a parcela sujeita à mesma: 
D = α + [(1 - α) c] (1- Vr)  
D = 0,0973 + [(1 – 0,0973) 0,1810] (1 – 0,20) 
D = 0,0973 + (0,1634)(0,80) = 0,0973 + 0,1307 = 0,228 
D = 1 – 0,228 = 0,772. 
 
Seguindo a TABELA II (Ross-Heidecke) temos: 
Na liŶha de ͞Idade eŵ %͟ teŵos Ƌue Vd ;Vida ÚtilͿ = 6Ϭ aŶos 
A idade aparente do bem é = 10 anos 
Temos: 
10/60 = 0,167 > 16% (Adotaremos 16 %). 
 
-Para ambos os apartamento de nº 94 e de nº 124 – Estado de Conservação ͞E͟: 
Na ĐoluŶa ͞E͟ da TABELA II ;estado de conservação ͞E͟) encontra-se o coeficiente K = 0,743  
Assim temos que a Depreciação (E) dos apartamentos nº 94 e de nº 124, é: 
D = 0,20 + 0,743 (1 – 0,20) = 0,7944. 
 
4.6 – CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DOS BENS IMÓVEIS AVALIANDO: 
Fórmula: 
4.6.1 – Apartamento nº 94 do Bloco Q: 
Vi  = A x Vu x D 
Vi  = Valor do imóvel 
A   = Área privativa do imóvel = 45,81 m² 
Vu = Valor unitário por m² = R$ 2.409,57/m² 
D   = Depreciação calculada = 0,7944      
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Assim temos: 
Vi = 45,81m² x R$ 2.409,57m² x 0,7944 = R$ 87.687,78 
Valor do Apartamento nº 94 do Bloco Q: R$ 88.000,00 (oitenta e oito mil reais).  
 
4.6.2 – Apartamento nº 124 do Bloco P: 
Vi  = A x Vu x D 
Vi  = Valor do imóvel 
A   = Área privativa do imóvel = 45,81 m² 
Vu = Valor unitário por m² = R$ 2.604,59/m² 
D   = Depreciação calculada = 0,7944      
Assim temos: 
Vi = 45,81m² x R$ 2.604,59/m² x 0,7944 = R$ 94.784,84 
Valor do Apartamento nº 124 do Bloco Q: R$ 95.000,00 (noventa e cinco mil reais).  
 
 
4.7 – Classificação da Avaliação:  
a) Quanto ao Grau de Precisão:  
- Cálculo do Desvio Padrão: 
OBS: O desvio padrão é uma medida que expressa o grau de dispersão de um conjunto de 
dados. Ou seja, o desvio padrão indica o quanto um conjunto de dados é uniforme. Quanto 
mais próximo de 0 (zero) for o desvio padrão, mais homogêneo serão os dados amostrais. 
O desvio padrão (DP) é calculado usando-se a seguinte fórmula: 

DP =  √ሺ∑𝑥𝑖 − 𝑀𝑎ሻ²/𝑛 − ͳ   
Sendo:  ∑= síŵďolo de soŵatóƌio: Indica que temos que somar todos os termos, desde a 
primeira posição (i=1) até a posição n; 
xi : valor na posição i no conjunto de dados; 
Ma: média aritmética (ajustada) dos dados 
n: quantidade de dados = 7 
 
Considerando os dados da amostra e aplicando-se a fórmula do item 4.4 – Planilha de 
Homogeneização por Fatores acima [(Xi – Ma)²] temos: 
 
4.7.1- Para o apartamento nº 94 do Bloco Q = 239.630,24 temos: 

Desvio Padrão: DP =  √ʹ͵9.͸͵Ͳ,ʹͶ/͸       
DP = R$ 199,84/m² 
 
O cálculo do Intervalo de confiança, com 80% de probabilidade de que o valor da avaliação 
do bem esteja contido neste intervalo, é regido pela Fórmula: 
 
Ic = Ma +/- [Ts (t1-α/Ϯ; n-1)] . DP 
Onde: 
Ic = Intervalo de confiança 
Ma = Valor médio (ajustado) = (R$ 87.687,78 / 45,81m²) = R$ 1.914,16/m²  
Ts = Tabela T.Student, coluna 0,80 (Bicaudal); Linha 6 (n – 1) > Ts = 1,440 
DP = Desvio Padrão = 199,84/m²  
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Concui-se, para o apartamento nº 94: 
Ic = 1.914,16 [+/- (1,44 x 199,84)]  
Ic = 1.914,16 (+/- 287,77) 
Limite Superior (LS)  = (1.914,16 + 287,77)/m² x 45,81 m² = R$ 100.870,41 
Limite Inferior (LI)   =   (1.914,16 – 287,77)/m² x 45,81 m² = R$ 74.504,92 
 
 
4.7.2- Para o apartamento nº 124 do Bloco P = 227.019,53, temos: 

Desvio Padrão: DP =  √ʹʹ͹.Ͳͳ9,ͷ͵/͸       
DP = R$ 194,52/m² 
 
O cálculo do Intervalo de confiança, com 80% de probabilidade de que o valor da avaliação 
do bem esteja contido neste intervalo, é regido pela Fórmula: 
 
Ic = Ma +/- [Ts (t1-α/Ϯ; n-1)] . DP 
Onde: 
Ic = Intervalo de confiança 
Ma = Valor médio (ajustado) = (R$ 94.784,84 / 45,81m²) = R$ 2.069,09/m²  
Ts = Tabela T.Student, coluna 0,80 (Bicaudal); Linha 6 (n – 1) > Ts = 1,440 
DP = Desvio Padrão = 194,52/m²  
Concui-se: 
Ic = 2.069,09 [+/- (1,44 x 194,52)]  
Ic = 2.069,09 (+/- 280,11) 
Limite Superior (LS)  = (2.069,09 + 280,11)/m² x 45,81 m² = R$ 107.616,78 
Limite Inferior (LI)   =   (2.069,09 – 280,11)/m² x 45,81 m² = R$ 81.953,17 
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Segue abaixo a Tabela t – Student (Intervalo de Confiança): 
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Para o apartamento nº 94 do Bloco Q: 
O intervalo garante concluir com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando 
representa em ralação à média: (R$ 2.751,36 – 2.093,00)/2.409,57 = 27,32% (<30%),  
concluindo em fim que foi atingida a Precisão Grau III no trabalho, conforme NBR 14652-2. 

 
Descrição 

Grau 
III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno da estimativa de tendência 
central 

 

30% 40% 50% 

Amplitude atingida Sim - - 

 
Classificação quanto à precisão: Foi atingido o Grau III 

 
 
Para o apartamento nº 124 do Bloco P: 
O intervalo garante concluir com 80% de certeza que o valor de mercado do bem avaliando 
representa em ralação à média: (R$ 2.934,78 – 2.348,18)/2.604,59 = 22,52% (<30%),  
concluindo em fim que foi atingida a Precisão Grau III no trabalho, conforme NBR 14652-2. 

 
Descrição 

Grau 
III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 
80% em torno da estimativa de tendência 
central 

 

30% 40% 50% 

Amplitude atingida Sim - - 

 
Classificação quanto à precisão: Foi atingido o Grau III 

 
  
b) Quanto ao Grau de Fundamentação: 
Os graus de fundamentação obtidos nas presentes avaliações serão demonstrados no 
quadro a seguir. 

TABELA DE PONTOS PARA CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

      GRAU   

Item Descrição III II I 

1 Caracterização do imóvel Completa quanto Completa quanto Adoção de situação 

  avaliando a todos os fatores aos fatores utilizados Paradigma 

    analisados no tratamento   

2 Quantidade mínima de        

  dados de mercado  12 5 3 

  utilizados       

3 Identificação dos dados  Apresentação de  Apresentação de  Apresentação de  
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  de mercado informações relativas informações relativas informações relativas 

    a todas características a todas características a todas correspon- 

    dos dados analisados dos dados analisados dos dados correspon- 

    com fotos e caracte-   dentes aos fatores 

    rísticas conferidas    utilizados. 

    pelo autor do Laudo     

4 Intervalo admissível de  0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 

  ajuste para o conjunto       

  de fatores       

 

Para atingir o Grau III são obrigatórias:  

a) Apresentação do Laudo na Modalidade Completa; 
b) Identificação completa dos endereços dos dados coletados no mercado, bem como 

das fontes de informação; 
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central. 

 
Para fins de enquadramento do Laudo em Grau de Fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios: 
 

d) Na Tabela de Pontos para Classificação Quanto ao Grau de Fundamentação (acima), 
identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens; 

e) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do 
Grau III, 3 pontos; 

f) O enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o 
conjunto de bens, conforme tabela abaixo:   

 
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
tratamento por fatores: 
 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  
Itens 2 e 4 no grau 

III, com os demais no 
mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no grau II e os demais 
no mínimo no grau I 

Todos, no 
mínimo no grau I 

 
 

As presentes avaliações dos apartamentos nºs 94 e 124 atingiram as pontuações abaixo: 
 

Grau de Fundamentação        

Pontuação - Uso do Tratamento por Fatores     

      Grau   

Item Descrição III II I 

1 Característica do imóvel 3 2 1 

  avaliando       

2 Quantidade mínima de dados 0 2 1 
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  de mercado utilizados       

3 Identificação dos dados de  3 2 1 

  mercado       

4 Intervalo admissível de  3 2 1 

  ajuste para o conjunto de        

  fatores       

  Sub-total 9 8 4 

        
 
 

Ambos apartamentos (nºs 94 e 124) no tocante à classificação quanto à Fundamentação, 
atingiram o Grau II.  
 
         5) Conclusão 

Sendo assim, após a verificação das características da amostra obtida, o resultado dos 
tratamentos efetuados, analisando todos os fatores influenciáveis, sejam eles de natureza 
social, econômica, governamental, física ou natural, concluímos, depois de atestar que o 
presente Laudo de Avaliação atingiu Grau de Fundamentação II e de Precisão III, que os 
valores dos imóvel, apartamentos de números 94 do Bloco Q e 124 do Bloco P do Residencial 
Floresta de Campo Limpo,  localizados à Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, 
São Paulo/SP, CEP 05767-001 são de: 
 
5.1 – Apartamento nº 94 do Bloco Q:   

Valor do apartamento: R$ 88.000,00 (oitenta e oito mil reais), 
tendo:  

5.5.1- Limite Superior: R$ 100.870,41 
5.5.2- Limite Inferior:   R$ 74.504,92 

 
5.2 – Apartamento nº 124 do Bloco P: 

Valor do apartamento: R$ 95.000,00 (noventa e cinco mil reais), 
tendo: 
           5.5.1- Limite Superior: R$ 107.616,78 

           5.5.2- Limite Inferior:   R$ 81.953,17 

 

           6) Encerramento 
6.1) Anexos: 
6.1.1 – Fotografias (imóveis avaliando e dados da pesquisa única); 
6.1.2 – Listagem com elementos pesquisados; 
6.1.3 – Documento do RGI; 
6.1.4 – Registros de Responsabilidade Técnica junto ao CREA. 
 
6.2) Declarações em conformidade com o Código de Ética: 
O signatário atesta que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes 
princípios: 
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6.2.1 – Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pela equipe técnica envolvida em 
sua elaboração; 
6.2.2 – O signatário não tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no Bem Imóvel 
envolvido neste trabalho; 
6.2.3 – O signatário não tem inclinação e nem interesse em relação ao assunto deste 
trabalho, tão pouco em relação ao Solicitante. 
6.2.4 – Este trabalho apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução, ou 
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetem as análises, opiniões ou conclusões 
nele contidas. 
6.2.5 – O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o 
sigilo quanto às razões que motivaram a presente contratação, bem como aos resultados 
finais alcançados. 
6.2.6 – Este trabalho foi elaborado em obediência estrita aos princípios dos Códigos de Ética 
Profissional do CONFEA – Conselho Federal de Engenharia e Agronomia e do IBAPE – Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
6.3) Termo de Encerramento: 
6.3.1 – O responsável técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para esclarecimentos 
necessários. 
6.3.2 – O presente Laudo contém 50 páginas incluindo os quatro anexos, o qual está assinado 
eletronicamente.   

ATENÇÃO 
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais 

cabíveis, vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio ou 
represente utilização dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as 

penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Código Penal Brasileiro e Lei nº 9.610. 

 
São Paulo, 18 de junho de 2020. 
Luciano Jorge de Faria Neves 
Engº Civil – CREA 11569 D/PE 
Perito Judicial 
 
ANEXO 1 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

A) Condomínio, áreas externas, equipamentos, lazer e outros aparatos. 
- Vistas externas do Residencial Floresta de Campo Limpo a partir da Rua Professora Nina 
Stocco, onde localiza-se a Guarita de acesso ao conjunto residencial. 

 

                            

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

06
19

-9
4.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
C

57
87

8.
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

 L
U

C
IA

N
O

 J
O

R
G

E
 D

E
 F

A
R

IA
 N

E
V

E
S

 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

 1
8/

06
/2

02
0 

às
 1

1:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
20

70
32

78
89

4 
   

 .

fls. 173



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES                                                                                          Rua Conde de Irajá 195 
PERITO JUDICIAL                                                                                                                      Vila Mariana, São Paulo/SP       

ENGº CIVIL, CREA 11569-D/PE                                                                                                            ljfn55@gmail.com 
 

25 
 

                
 

                             Rua Nina Stocco 
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A) Fotos das partes comuns (arruamento) do Residencial Floresta de Campo Limpo: 
 

     Arruamento interno 

         
 

     
 
Quadra                                                                                                     Academia Ginástica  
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Lago                                                                                              Playground 

     
 
 Apoio e paisagismo                                                    Churrasqueira 

      
 
Trilha                                                                                                   Acesso apoio 

     
 
Paisagismo/passeio                                                                                                 Bica 
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B) Fotos do apartamento 94 do Bloco ͞Q͟ do Residencial Floresta de Campo Limpo: 
 
Entrada do Bloco Q 

      
                        
Hall de acesso ao apartamento nº 94, Bloco Q 

       
 
Porta de acesso apto. 94                                            Sala 

     
 
 
 
 

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

06
19

-9
4.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
C

57
87

8.
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

 L
U

C
IA

N
O

 J
O

R
G

E
 D

E
 F

A
R

IA
 N

E
V

E
S

 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

 1
8/

06
/2

02
0 

às
 1

1:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
20

70
32

78
89

4 
   

 .

fls. 177



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES                                                                                          Rua Conde de Irajá 195 
PERITO JUDICIAL                                                                                                                      Vila Mariana, São Paulo/SP       

ENGº CIVIL, CREA 11569-D/PE                                                                                                            ljfn55@gmail.com 
 

29 
 

Sala                                                                                               Sala 

      
 
 
Sala Estar c/ vista cozinha                                                        Banheiro social 

      
 
 

Quarto 1                                                                                      Quarto 2 
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Cozinha/Área de Serviços                                                         Cozinha 

     
 
       

C) Acabamentos Predominantes no apartamento nº 94, Bloco ͞Q͟, Residencial Floresta 
de Campo Limpo – Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, São 
Paulo/SP, CEP 05767-001.            

 

                                                 

Acabamentos Predominantes do apto. 94, Bloco Q - Cond. Floresta C. Limpo

1 Fachada Principal

Paredes Cerâmica tijolo aparente

2 Arruamento, garagens e circulações

Piso Blocos Intertravados de Concreto/Cimentado

3 Edificações das partes comuns 

Piso Cerâmica Esmaltada

Paredes Pintura PVA sobre reboco e massa PVA

Teto Pintura PVA sobre reboco e massa PVA

Esquadrias Metálica

4 Apartamento 94, Bloco Q

Sala

Piso Cimentado pintado

Paredes Pintura PVA c/ emassamento gesso ou PVA

Teto PVA c/ emassamento gesso ou PVA

Janelas Alumínio

Portas Madeira

5 Banheiros 

Piso Porcelanato

Paredes Porcelanato

Teto Forro PVC

Janelas Metálica

Portas Madeira

Louças Padrão popular

Ferragens Padrão médio/popular

6 Cozinha/A. Serviços

Piso Cerâmica esmaltada

Paredes Inacabadas

Teto PVA c/forro gesso

Janelas Alumínio

Portas Madeira

Ferragens Inexistentes
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D) Fotos do apartamento ϭϮ4 do Bloco ͞P͟ do Residencial Floresta de Campo Limpo: 
 
Hall de eŶtƌada ao BloĐo ͞P͟                                                   

         
 
  Hall de entrada do apto. 124              Porta de acesso ao apto. 124               Entrada do apto. 124 

   
 
Sala                                                                                              Sala                                                                                    
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Quarto 1                                                                                       Quarto 2 

     
 
 
Banheiro                                                                                     Visão a partir do Quarto 2 

     
 
 
Cozinha                                                                                        Cozinha 
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E) Acabamentos Predominantes no apartamento nº 124, BloĐo ͞P͟, ResideŶĐial 
Floresta de Campo Limpo – Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, São 
Paulo/SP, CEP 05767-001.            

 

                     
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Acabamentos Predominantes do apto. 124, Bloco P - Cond. Floresta C. Limpo

1 Fachada Principal

Paredes Cerâmica tijolo aparente

2 Arruamento, garagens e circulações

Piso Blocos Intertravados de Concreto/Cimentado

3 Edificações das partes comuns 

Piso Cerâmica Esmaltada

Paredes Pintura PVA sobre reboco e massa PVA

Teto Pintura PVA sobre reboco e massa PVA

Esquadrias Metálica

4 Apartamento 124, Bloco P

Sala

Piso Cerâmica Esmaltada

Paredes Pintura PVA c/ emassamento gesso ou PVA

Teto PVA c/ emassamento gesso ou PVA

Janelas Alumínio

Portas Madeira

5 Banheiros 

Piso Sem acabamento

Paredes Sem acabamento

Teto Forro PVC

Janelas Metálica

Portas Madeira

Louças Sem acabamento

Ferragens Sem acabamento

6 Cozinha/A. Serviços

Piso Cerâmica esmaltada

Paredes Inacabadas

Teto Pintura PVA c/ emassamento gesso ou PVA

Janelas Alumínio

Portas Madeira

Ferragens Inexistentes
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ANEXO 2 
a) LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS COM INTERFERÊNCIA DOS FATORES EM 

REFERÊNCIA AO APARTAMENTO Nº 94, BLOCO ͞Q͟ DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 
FLORESTA DO CAMPO LIMPO.  

           
 
        

b) LISTAGEM DOS ELEMENTOS PESQUISADOS COM INTERFERÊNCIA DOS FATORES EM 
REFERÊNCIA AO APARTAMENTO Nº 124, BLOCO P, DO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL 
FLORESTA DO CAMPO LIMPO.  

 

       
 
 
 
 

Apartamento 94, Bloco Q

Valor

ajustado

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 Fo Fqts F cons F pda F hom R$ / m2

1 250.000,00  46,00       5.434,78   0,90 1,00 0,75 0,75 0,506 2.751,36           

2 225.000,00  45,00       5.000,00   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.362,50           

3 230.000,00  45,00       5.111,11   0,90 1,00 0,65 0,70 0,410 2.093,00           

4 205.000,00  44,00       4.659,09   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.515,91           

5 213.000,00  45,00       4.733,33   0,90 1,00 0,75 0,75 0,506 2.396,25           

6 217.000,00  45,00       4.822,22   0,90 1,00 0,70 0,80 0,504 2.430,40           

7 266.000,00  47,00       5.659,57   0,90 1,00 0,70 0,65 0,410 2.317,60           

Média 5.060,02                        Média ajustada: 2.409,57R$      

F o - Fator Oferta                        Área Privativa: 45,8100            

F qts - Fator quant. quartos                         (Ma) Média Saneada: 2.409,57R$      

Fcons - Fator conservação              Valor: 110.382,56R$ 

F pda - Fator padrão acabamtº.                                        Quantidade de dados (n): 7

Dados
Valores

Fatores de homegeneização

Apartamento 124, Bloco P

Valor

ajustado

Preço (R$) Área (m2) R$ / m2 Fo Fqts F cons F pda F hom R$ / m2

1 250.000,00  46,00       5.434,78   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.934,78           

2 225.000,00  45,00       5.000,00   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.700,00           

3 230.000,00  45,00       5.111,11   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.415,00           

4 205.000,00  44,00       4.659,09   0,90 1,00 0,70 0,80 0,504 2.348,18           

5 213.000,00  45,00       4.733,33   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.556,00           

6 217.000,00  45,00       4.822,22   0,90 1,00 0,75 0,80 0,540 2.604,00           

7 266.000,00  47,00       5.659,57   0,90 1,00 0,70 0,75 0,473 2.674,15           

Média 5.060,02                        Média ajustada: 2.604,59R$      

F o - Fator Oferta                        Área Privativa: 45,8100            

F qts - Fator quant. quartos                         (Ma) Média Saneada: 2.604,59R$      

Fcons - Fator conservação              Valor: 119.316,16R$ 

F pda - Fator padrão acabamtº.                                        Quantidade de dados (n): 7

Dados
Valores

Fatores de homegeneização
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Fontes das informações: 

      
     
 
 
OBS: Os dados da Amostra aqui apresentados serviram de base para aplicação de Fatores nas 
duas unidades imobiliárias, apto. 94 bloco Q e apto. 124 bloco P. 
 
 
 

1)   Dado nº 1 da Amostra: 
1.1 – Imóvel: Apartamento 
1.2 – Valor: R$ 250.000,00 
1.3 – Objetivo: Venda 
1.4 – Área Privativa: 46,00 m² 
1.5 – Quantidade de Quartos: 2 ud 
1.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
1.7 – Data da Pesquisa: 01/06/2020 
1.8 – Vendedor: Sampa Imóveis    
1.9 – Telefone: 11-55117261 
1.10 – Fotos: 

                   
             Vista à partir do apto.                                                                                                                                       

               
 
     
 
 
 
 
 
 
 

Dados Localização Fonte Telefone Código

1 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Sampa Imóveis 11-55117261 el i0920

2 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva 2AP Imóveis 11-23842491 AP2724

3 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Mercatto Imóveis 11-42458311 1858

4 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Porta l  Prime Imóv 11-964427290 4565

5 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva JR Imóveis  11-55119991 JR442

6 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva EF5 Imóveis 11-47505515 AP1331

7 Rua Profª Nina Stocco 596, Jd Catanduva Kaza Show Imóv. 11-947560221 2251
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      Sala                                               Circulação interna                      Quarto                                          Quarto 

                               
 
 
      Banheiro social                           Banheiro social                            Cozinha                                       Área de Serviços   

                       
 
 

2) Dado nº 2 da Amostra: 
2.1 – Imóvel: Apartamento 
2.2 – Valor: R$ 225.000,00 
2.3 – Objetivo: Venda 
2.4 – Área Privativa: 45,00 m² 
2.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud 
2.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
2.7 – Data da Pesquisa: 31/05/2020 
2.8 – Vendedor: 2AP Imóveis 
2.9 – Telefone: 11-23842491 
2.10 – Fotos: 
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 Sala                                                                                                          Sala  

      
 

 
 
Quarto                                                                                                    Banheiro 

      
 
 

        
 3)   Dado nº 3 da Amostra 

3.1 – Imóvel: Apartamento 
3.2 – Valor: R$ 230.000,00 
3.3 – Objetivo: Venda 
3.4 – Área Privativa: 45,00 m² 
3.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud 
3.6 – Endereço: Rua Professora Nina Socco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
3.7 – Data da Pesquisa: 31/05/2020 
3.8 – Vendedor: Mercatto Imóveis 
3.9 – Telefone: 11-42458311 
3.10 – Fotos: 

 
Sala                                                                                                          Sala 

       
 
 

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

06
19

-9
4.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

B
C

57
87

8.
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

 L
U

C
IA

N
O

 J
O

R
G

E
 D

E
 F

A
R

IA
 N

E
V

E
S

 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

 1
8/

06
/2

02
0 

às
 1

1:
00

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TA
20

70
32

78
89

4 
   

 .

fls. 186



LUCIANO JORGE DE FARIA NEVES                                                                                          Rua Conde de Irajá 195 
PERITO JUDICIAL                                                                                                                      Vila Mariana, São Paulo/SP       

ENGº CIVIL, CREA 11569-D/PE                                                                                                            ljfn55@gmail.com 
 

38 
 

Cozinha                                                                                          Banheiro                                            Banheiro    

               
 
Quarto                                                                                                     Quarto 

        
 
 

4) Dado nº 4 da Amostra 
4.1 – Imóvel: Apartamento 
4.2 – Valor: R$ 205.000,00 
4.3 – Objetivo: Venda 
4.4 – Área Privativa: 44,00 m² 
4.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud 
4.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
4.7 – Data da Pesquisa: 31/05/2020 
4.8 – Vendedor: Portal Prime Imóveis. 
4.9 – Telefone: 11-964427290 
4.10 – Fotos: 

 

      Vistas do Arruamento interno                                                                                      Hall de elevadores    
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Entrada / Sala                                                  Sala                                                                    Quarto                                                              

               
 
 
Cozinha                                                              Banheiro                                                           Banheiro 

           
 
 
            

5) Dado nº 5 da Amostra 
5.1 – Imóvel: Apartamento 
5.2 – Valor: R$ 213.000,00 
5.3 – Objetivo: Venda 
5.4 – Área Privativa: 45,00 m² 
5.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud 

             5.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
5.7 – Data da Pesquisa: 31/05/2020 
5.8 – Vendedor: JR Imóveis. 
5.9 – Telefone: 11-55119991 
5.10 – Fotos: 
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               Vista à partir do apto.                           Sala                                                          Sala 

                            
 
               Sala                                                           Cozinha/vista sala                                  Cozinha 

                               
 
               Área de Serviços                                      Quarto                                                     Banheiro 
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6) Dado nº 6 da Amostra 

6.1 – Imóvel: Apartamento 
6.2 – Valor: R$ 217.000,00 
6.3 – Objetivo: Venda 
6.4 – Área Privativa: 45,00 m² 
6.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud 
6.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
6.7 – Data da Pesquisa: 10/03/2020 
6.8 – Vendedor: EF5 Imóveis  
6.9 – Telefone: 11-47505515  
6.10 – Fotos:  
 

 Sala                                                                                                            Sala  

    
 
 
Circulação                                        Quarto                                          Cozinha                                         Banheiro 

           
 
 
 
     7)    Dado nº 7 da Amostra 

     7.1 – Imóvel: Apartamento 
            7.2 – Valor: R$ 266.000,00 
            7.3 – Objetivo: Venda 
            7.4 – Área Privativa: 47,00 m² 
            7.5 – Quantidade de Quartos: 02 ud  
            7.6 – Endereço: Rua Professora Nina Stocco 596, Jardim Catanduva, CEP 05767-001. 
            7.7 – Data da Pesquisa: 31/05/2020 
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            7.8 – Vendedor: Kaza Show Imóveis 
            7.9 – Telefone: 11- 947560221 
            7.10 – Fotos: 
    
Sala                                                                                                           Sala 

      
 
 
Cozinha                                                                                                    Cozinha 

       
 
 
                         Cozinha                                                                                 Área de Serviços                           
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ANEXO 3 – Documentos 
 
- CERTIDÃO DE REGISTRO DO IMÓVEL NO RGI DO APARTAMENTO Nº 94: 
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- ART do CREA, nº (final) 8712 - REFERENTE AO APTO. Nº 94 
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- CERTIDÃO DE REGISTRO DO IMÓVEL NO RGI DO APARTAMENTO Nº 124: 
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- ART do CREA, nº (final) 8718 - REFERENTE AO APTO. Nº 124 
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