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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL 

FÓRUM REGIONAL DE ITAQUERA 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

Processo nº 0008974-78.2018.8.26.0007 
 
 
 
 
 
 
 

 

  ANDREA CRISTINA KLÜPPEL MUNHOZ SOARES, Engenheira 

Civil, CREA 5060842080/D, nomeada nos autos da Ação de 

Cumprimento de Sentença – Compra e Venda, ajuizada por MARCA 
ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA em face de MARCOS LUIS SILVA, 

que corre por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, 

à presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no presente 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

O presente trabalho visa determinar o valor de venda do 

imóvel, conforme decisão de fls. 239 e 243. 

 

Na presente avaliação, assume-se que os elementos 

constantes da documentação oferecida a signatária estão corretos 

e que as informações fornecidas por terceiros o foram de boa fé 

e são confiáveis. 

 

 

1.1 SINTESE DO TRABALHO  

 

Natureza ................. Ação de Cumprimento de Sentença 

Objeto  ........................ Imóvel Urbano Residencial 

Finalidade ............................. Processo Judicial 

 

1.2 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

O presente laudo foi elaborado em conformidade com os 

requisitos expostos: 

 

 

✓ Norma Básica para Perícias de Engenharia do 

IBAPE/SP, Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo; 

 

✓ Estudos Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - 

Unidades Isoladas – 2019 do IBAPE/SP, Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

de São Paulo; e 
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✓ ABNT NBR 14.653-2 – Imóveis Urbanos. 
 

 

 
1.3 RELAÇÃO DE DOCUMENTOS SOLICITADOS ÀS PARTES 

 

Após análise dos Autos foi verificada, por esta signatária, 

que os documentos necessários para instruir o presente Laudo 

Técnico já foram apresentados nos autos:  

 

 

✓ Matrícula nº 71.128 do 7º CRI de São Paulo 

 

✓ Matrícula nº 225.768 do 7º CRI de São Paulo 

 

 

 

2. VISTORIA 

 

A vistoria foi realizada no dia 24/08/2023, e a Sra. 

Jéssica, filha do Requerido, Sr. Marcos, que permitiu a entrada 

no imóvel, e foi acompanhada também pela Eng. Érica, assistente 

técnica do requerente. 

 

 

3. IMÓVEL 

 

 

 O imóvel objeto da vistoria situa-se em zona urbana, Rua 

Jacques Lacan, nº 305, Lote 75ª, Quadra 10, Jardim São Paulo, 

Guaianazes, São Paulo/SP, possui as seguintes características: 
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Segundo o IPTU: 

Área terreno = 250,00 m² 

Área Construída = 00,00 m² 

 

Segundo Desdobro: 

Área terreno = 125,00 m² 

Área Construída = 00,00 m² 

 

 

Figura 1: Localização do imóvel  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

89
74

-7
8.

20
18

.8
.2

6.
00

07
 e

 c
ód

ig
o 

sg
X

X
P

E
lT

.
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

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

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

 0
5/

10
/2

02
3 

às
 1

5:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

A
23

70
33

11
53

3 
   

 .

fls. 383



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

 

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

Figura 2: Vista aérea da localização do imóvel  

  

 

 

 

 

Figura 3: Vista aérea do imóvel - atual 
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Figura 4: Localização do lote pelo nº do Contribuinte 

136.049.0008-4 - GeoSampa 

 

 

 

 

Figura 5: IPTU pelo nº do Contribuinte - GeoSampa 
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3.1 MEMORIAL DESCRITIVO  

 

 

Trata-se de um terreno descrito na Matrícula nº 225.768 do 

7º CRI de São Paulo, como o lote 75A, da Quadra 10, Jardim São 

Paulo, medindo 5,00 metros de frente para a Rua Jacques Lacan, 

do lado direito de quem da rua olha mede 25,00 metros onde 

confronta com o Lote 74, e do lado esquerdo mede 25,00 metros 

onde confronta com o Lote 75B e mede 5,00 metros nos fundos onde 

confronta com parte do Lote 43, totalizando uma área de 125,00 

m². 

 

Atualmente, o terreno possui uma benfeitoria edificada, 

abaixo do nível da rua, sendo considerada de padrão proletário 

e seu estado de conservação como necessitando de reparos simples 

a importantes. 

 

A benfeitoria possui uma lavanderia, dois quartos, um 

banheiro e uma cozinha. 

 

Não possui acabamento na parte externa e na parte interna 

possui as paredes massadas e pintadas nos quartos e cozinha e 

azulejadas na lavanderia e banheiro, piso com cerâmica e 

cobertura com laje, sem proteção mecânica e nem telhado, o que 

propicia toda a umidade interna da casa. 

 

 

3.2 REGIÃO  

 

 

Trata-se de uma região residencial / comercial, classe 

baixa, onde se encontram residências e comércios, dotada de 
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completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos 

essenciais. 

 

Figura 6: Croqui elucidativo da benfeitoria 
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4. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
 

 

Foto 1: Rua Jacques Lacan, nº 305 - Lote 75 A 
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Foto 2: Vista da Rua Jacques Lacan à direita do imóvel 

 

Foto 3: Vista da Rua Jacques Lacan à esquerda do imóvel 

 

 

Foto 4: Vista do lote 75 
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Foto 5: Vista da parte do Lote 75 

 

 

Foto 6: Vista da benfeitoria edificada abaixo do nível da Rua 
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Foto 7: Lavanderia 

 

 

Foto 8: Vista da lavanderia 
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Foto 9: Corredor de acesso a benfeitoria e os fundos do 

terreno 

 

Foto 10: Cozinha – apresentando umidade 
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Foto 11: Cozinha – umidade por falta de impermeabilização e 
telhado 

 

Foto 12: Quarto e banheiro – parte da frente da benfeitoria 
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Foto 13: Banheiro 

 

 

Foto 14: Quarto casal – umidade vinda da laje exposta 
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Foto 15: Quarto casal 

 

 

Foto 16: Corredor de acesso a cozinha e quarto da criança 
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Foto 17: Quarto da criança – fundos da benfeitoria 
 

 

Foto 18: Quarto da criança – umidade no teto e parede 
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Foto 19: Quintal - fundos do terreno 

 

 

Foto 20: Muro de divisa dos fundos  
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Foto 21: Vista dos fundos da benfeitoria 

 

 

Foto 22: Google – janeiro/2010 
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Figura 7: Google Earth – dezembro/2008 

 

 

Figura 7: Google Earth – outubro/2001 
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5. DOCUMENTOS APRESENTADOS 

 

 

Figura 8: Contrato de Compra e Venda 
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Figura 9: Aditivo de Proposta (fls. 322) 
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Figura 10: Matrícula do Lote 75 A (fls. 324) 
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Figura 11: Declaração de Inscrição Cadastral de Desdobro do 

Lote 75 (fls. 329 e 331) 
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Figura 8: Matrícula nº 71.128 (fls. 227 e 228) 
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Figura 9: IPTU Lote 75 (fls. 234) 
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Figura 10: Alvara da Prefeitura para desdobro do Lote 75 (fls. 

231) 
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Figura 11: Planta de desdobro do Lote 75 (fls. 266/271) 
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Figura 12: Memorial descritivo do desdobro do Lote 75  

(fls. 233) 
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6. QUESITOS 

 

 

6.1 Requerente (fls. 302/305) 

 

 

1. Queira a Senhora Perita informar se no compromisso de 

compra e venda do imóvel objeto, assinado entre as partes, 

Aditivo de Contrato (fls. 12 e 13 do processo principal 

1015263-44.2017.8.26.0007, datado de 20/12/2003, que faz 

menção ao Contrato Particular de Venda e Compra, A1075 

(ver documento), existe alguma cláusula que trata sobre 

as benfeitorias erguidas no imóvel sobre responsabilidade 

da compromissarias compradora, queira discorrer. 

 

R: Na cláusula V.6 do Contrato de Compra e Venda (fls. 316), 

consta que não terá direito a indenização por quaisquer 

benfeitorias. 

 

 

 

2. Queira a Senhora Perita informar qual a condição atual 

titular da parte do imóvel compromissada ao Requerente, 

isto é 50% do lote originário, designado como Lote 75 A 
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da QD 10 do Loteamento Jardim São Paulo (Observar a 

matrícula recém desdobrada 225.768 do 7 RI). 

 

2.1 Favor descrever as dimensões tabulares da área de 

terreno. 

 

R: De acordo com a Matrícula nº 225.768, o imóvel possui 5,00 

metros de frente e de fundos e 25,00 metros nas laterais, 

totalizando uma área de 125 m². 

 

 

 

 

 

2.2 Informar ainda se a abertura da referida matrícula 

consolida a regularização do desdobro do imóvel emitido 

pela PMSP (fls. de 266/271 dos autos), mediante instancia 

registral. 

 

R: Sim. 

 

3. Queira a Senhora Perita informar, se nos autos foi 

anexado, protocolo de alteração do cadastro do imóvel, 

objetivando o desdobro fiscal do SQL: 136.049.0008-4 (área 
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maior) com a finalidade de adequação cadastral as 

condições atuais titulares do objeto. 

 

R: Sim. 

 

4. Queria a Senhora Perita, informar qual a condição atual 

Cadastral do SQL: 136.049.0008-4 (fl. 234 dos autos) que 

pertence ao imóvel objeto, em relação: 

 

4.1 Se os Dados Cadastrais do Terreno, corresponde a área 

originaria do imóvel, lote inteiro, segundo sua matrícula 

de n° 71.128 do 7º R.I. (fls. 227/228 autos). 

 

R: Sim. 

 

 

 

4.2 Se os Dados cadastrais da Construção e se este cadastro 

está atualizado conforme a atual condição construtiva do 

imóvel. 

 

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

89
74

-7
8.

20
18

.8
.2

6.
00

07
 e

 c
ód

ig
o 

sg
X

X
P

E
lT

.
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

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

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

 0
5/

10
/2

02
3 

às
 1

5:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

A
23

70
33

11
53

3 
   

 .

fls. 425



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

 

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

R: Não consta área construída no cadastro da Prefeitura. 

 

4.2.1 Em caso negativo queira a Perita dissertar com base no 

Decreto nº 52.884/11, se tal condição construtiva do imóvel é 

passível de ser ocorrida em “fato gerador“, com possibilidade de 
apuração pela municipalidade, na ocasião do desdobro fiscal, ode 

os dados declarados poderão ser revistos de ofício pela 

Administração Tributária, para fins de lançamento do IPTU, 

gerando ônus tributário para juste da parcela construtiva de 

forma retroativa por 5 anos. (Seção III Art. 8º parágrafos e 

alíneas). 

 

R: Prejudicado, a perícia tem como escopo a avaliação do imóvel 

e não eventual regularização das benfeitorias junto à 

Prefeitura. 

 

 

5. Queira a Senhora Perita informar, se o entorno do imóvel 

objeto, dispõem de Infraestrutura básica: equipamentos 

urbanos de escoamento das águas pluviais, iluminação 

pública, redes de esgoto sanitário, abastecimento de água 

potável, de energia elétrica pública e domiciliar e as 

vias de acesso. (NBR14653-2:2011). 

 

R: Sim. 

 

6. Queira a Senhora Perita informar se para o cálculo do 

Valor de Terreno, considerado sua condição originária, na 

qualidade de “terreno nu” transacionado no mercado, foi 
utilizado o método comparativo direto, preferível em 

norma, onde a amostra pesquisada foi composta apenas por 

elementos na mesma condição de semelhança contratual do 

contratual do avaliando, isto é, terreno sem benfeitorias. 
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R: Não foi obtido no mercado terrenos ofertados, apenas elementos 

com benfeitorias edificadas. 

 

7. Para a homogeneização dos valores unitários de terreno, 

no caso de fatores, queira a Senhora Perita informar quais 

foram os eleitos e se estes obedecem ao Anexo B item B.6 

da norma 14.653:2, onde a adoção dos mesmos não pode 

resultar em aumento da heterogeneidade dos valores 

estimados. 

R: Os fatores foram área e topografia do terreno. 

 

8. De acordo com a legislação edilícia vigente do municio: 

Código de Obras e Edificações de São Paulo (Decreto nº 

57.776/17), Plano Diretor Estratégico (lei nº 16.402/16), 

Lei de Anistia vigente (Lei nº 17.202/19), queira a 

Senhora perita informar: 

 

8.1 Qual o referido zoneamento que o imóvel está inserido? 

 

R: Zona Mista - ZM 
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8.2 Quais são as principais restrições de ocupação física do 

imóvel, considerando seu zoneamento, informando: recuos, área 

máxima de projeção das benfeitorias do terreno (Taxa de 

Ocupação), taxa de permeabilidade do solo, aproveitamento básico 

construtivo (Coeficiente de Aproveitamento). 

 

R:

 

 

 

a) Considerando o item anterior (8.2), informar se as 

construções erguidas no imóvel pela Requerida, estão em 

conformidades com as atuais restrições de ocupação do 

imóvel. 

 

R: Sim. 

 

b) Em caso de não conforme para regularização “item anterior 
a)” e ainda mesmo que considere Anistia vigente (Lei nº 
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17.202/19, queira a senhora perita informar se estas 

benfeitorias são potencialmente aptas de regularização. 

 

R: Conforme quesito anterior, as benfeitorias estão de acordo 

com a Lei nº 16.402/2016. 

 

 

c) Em caso de possível regularização queira informar seus 

custos considerando: processos municipais, inclusive 

quanto contrapartidas financeiras, mediante ao aumento do 

potencial construtivo básico (outorga), tributários de ISS 

e registrais para sua averbação. 

 

R: Prejudicado, não é o escopo do trabalho definido por v. Exa. 

 

d) Já para constatação de inviabilidade de regularização, o 

que caracteriza a parcela construtiva como sendo 

benfeitoria “sem valor comercial”, não passível de ser 
comercializada, queira a Senhora Perita estimar os custos 

para seu desmonte, objetivando a readequação do imóvel na 

mínima condição originária de comercialização, isto é, 

“terreno nú”. Cálculo do montante de gastos para a 
desmobilização e transporte das benfeitorias demolidas. 

 

R: Prejudicado, não é o escopo do trabalho definido por v. Exa. 

 

 

9. É possível aferir a idade real das construções, na 

impossibilidade informar o critério utilizada para estimá-

las? 

 

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

89
74

-7
8.

20
18

.8
.2

6.
00

07
 e

 c
ód

ig
o 

sg
X

X
P

E
lT

.
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

 A
N

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

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

 0
5/

10
/2

02
3 

às
 1

5:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

A
23

70
33

11
53

3 
   

 .

fls. 429



 Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
   Engenheira Civil 

 

 

Cel.: (11)99187-0058 Email: akluppel22@gmail.com 

 

R: O imóvel foi adquiro em 1996, ou seja, há 27 anos, conforme 

vista aérea a benfeitoria já estava edificada em 2001, de acordo 

com os acabamentos o imóvel possui cerca de 25 anos. 

 

10. Qual a quantidade de metro quadrado construtivo existente 

no imóvel? 

 

R: 63,90 m².  

 

11. Conforme as características de implantação, construção, 

uso e manutenção das benfeitorias existentes no imóvel, 

queira a Senhora Perita informar se no local existe alguma 

situação de risco aos ocupantes que comprometa o seu 

adequado uso em níveis de habitabilidade e solidez e 

segurança estrutural? 

 

R:  A benfeitoria não possui acabamento externo e não há proteção 

da laje acarretando infiltração de água e presença de umidade no 

teto e nas paredes, como ilustram o relatório fotográfico. 

 

12. Qual o critério usado para depreciação física das 

construções existente, favor informar o montante 

depreciado fisicamente. 

 

R: A depreciação das edificações pode ser calculada pelo método 

de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de 

construção e respectivos padrões de acabamento, bem como o estado 

de conservação. 

 

13. Queira Senhora Perita informar se existe no imóvel algum 

nível de obsolescência das benfeitorias em termos de 

depreciação funcional / externa, tais como: característica 

de inadequação (falhas de projeto e/ou execução), 
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superação (obsoletismo) e anulação (inadaptabilidade a 

outros fins). 

 

R: A filha do requerido, Sra. Jéssica não soube informar se há 

projeto aprovado das benfeitorias junto à Prefeitura. A 

benfeitoria não possui acabamento externo, não há proteção da 

laje, conforme padrão proletário do Estudo Valores das 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 

14. Considerando que a depreciação funcional/externa é 

existente e não pode ser mensurada no cálculo da 

depreciação física, queira a Senhora perita aferir o valor 

desta depreciação (ou percentual) que impacta diretamente 

no custo das benfeitorias. 

 

R: A depreciação da edificação, calculada pelo método de Ross-

Heidecke, é de 57,5% no estado de conservação que se encontrava 

no dia da vistoria. 
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Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,4688 x (1-0,20) = 0,5750 
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15. Queira a Senhora Perita informar se o imóvel apresenta 

dívida tributária (IPTU); débitos vencidos, dívida ativa 

ou execução fiscal, para o imóvel de SQL: 136.049.0008-4 

(fl. 234 dos autos) (área maior). Favor informar o 

montante que cabe ao imóvel objeto, Lote 75 A da QD 10. 

 

R: Conforme documento acostado as fls. 272 dos autos: 

 

 

 

 

 

7. AVALIAÇÃO 

 

 

 Optou-se pelo método evolutivo, uma vez que foram coletadas 

suficientes amostras. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Ca = de acordo com a área do lote 

FT = de acordo com a topografia do lote 
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Fs = de acordo com consistência do solo 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de conservação do 

imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel observado  

EC = de acordo com o estado de conservação 

 

 

7.1 Formulário  

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por esta 

signatária através das quais se obterá o valor de mercado dos 

imóveis. 

 

Valor do imóvel = Vt + Vb 

 

Onde, 

 

Vb = valor das benfeitorias em R$ 

Vt = valor do terreno em R$ 

 

Vt = At x (Ca + FT + Fs + q) 

 

Onde, 

 

At = área do terreno em m² 

q = valor unitário em R$/m² 
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• Fator área 

 

Ca = (A/125)0,2 

Onde, 

 

A = área do terreno 
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Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

Onde,  

 

A = área construída em m² 

R8-N = R$1.957,54/m² (agosto/2023) 
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A depreciação pela idade e estado de conservação é obtida 

pelo método de Ross-Heidecke. 
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% V = idade aparente = 25 = 342% 

    vida útil      60 
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K é obtido na Tabela 2 da página 17 da Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos – 2.019. 
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Fob = R + k x (1- R) = 0,20 + 0,4688 x (1-0,20) = 0,5750 
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7.2 Valor do Imóvel 

 

 O valor do imóvel é obtido através da expressão a seguir. 

 

VIMÓVEL = Vt + Vc 

 

 

• Valor do terreno 

 

Vt = At x q 

Vt = 125,00 m² x R$563,81/m² 

Vt = R$70.476,25 (setembro/2023) 

 

 

• Valor da construção 

 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

Vb = 63,90 m² x 0,5750 x 0,844 x R$1.957,54/m² 

Vb = R$60.708,85 (setembro/2023) 

 

 

• Valor do imóvel 

 

VIMÓVEL = Vt + Vc 

VIMÓVEL = R$70.476,25 + R$60.708,85 

VIMÓVEL = R$131.185,10 (setembro/2023) 

 

O valor do imóvel é de R$131.000,00 (setembro/2023) – cento 
e trinta e um mil reais. 

 

 

V = R$131.00,00 (outubro/2023) 
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8. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 63 (sessenta e três) 

páginas, esta última que está datada e assinada. Consta, também, 

um Anexo com amostras e cálculos. 

 

 

   São Paulo, 5 de outubro de 2023. 

 

 

                                                                  

                                         Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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ANEXOS 

 

• Amostras  

• Cálculos  
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TRATAMENTO DE FATORES

Fonte Foto

1 Rua Jacques Lacan, nº 58  Imóveis

Tel.: 94653-1336

Sr. Marcio

2 Rua Jacques Lacan, nº 266 Proprietário

Tel.: 98601-2885

Sr. Silvinho

3 Rua Jacques Lacan, nº 96 Proprietário

Tel.: 99566-1309

Sr. Rivaldo

4 Rua Augustinho Felix de Lima, nº 89 Bom Local Imóveis

Tel.: 4263-1677

Sra. Luciene

5 Rua Augustinho Felix de Lima, nº 37 B Rangel de Sá Imóveis

Tel.: 2016-9910

Sr. Rodrigo

6 Rua Augustinho Felix de Lima, ao lado 35 B Proprietário

Tel.: 97233-3977

Sr. Samir

7 Rua Jacques Lacan, nº 172 Newcore Imóveis

Tel.: 95819-6257

Sra. Laura

Elemento
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Unitário

só com Fator 

Oferta

Area + 

Topog. + Ce  

média           

Area + Topog.+ 

Ce avaliando

Area + 

Topog.+ Ce 

avaliando

coef geral 

homog. Média 

Saneada

coef geral 

homog.  

Avaliando

698,01       558,40    558,40       558,40    0,80 0,80

567,14       567,14    567,14       567,14    1,00 1,00

473,07       473,07    473,07       473,07    1,00 1,00

497,31       497,31    497,31       497,31    1,00 1,00

1.260,00     1.447,36  1.447,36     1,15 1,15

612,00       771,00    771,00       771,00    1,26 1,26

511,91       515,94    515,94       515,94    1,01 1,01

659,92       690,03    690,03       563,81    

275,59       348,10    348,10       107,63    

41,76% 50,45% 50,45% 19,09%

Superior (+30%) 897,04    897,04       732,95    

Inferior (-30%) 483,02    483,02       394,67    

Calculo do unitário = 563,81       

Intervalo de Confiança de 80% = 71,04

t=(n-1)= 5 1,476

107,63

Fórmula t x s/(n-1)^0,5

71,04        

Avaliação = 563,81    

Intervalo inferior =

Intervalo superior =

Amplitude = 22% Grau de Precisão III

634,85          

492,77          

Resultado da aplicação dos fatores

Desv. Pad. (s) = 
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Distribuição t

Coeficiente de Confiança

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990

1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619

2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599

3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924

4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610

5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869

6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959

7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408

8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041

9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781

10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587

11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437

12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318

13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221

14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140

15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073

16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015

17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965

18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922

19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883

20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850

21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819

22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792

23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768

24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745

25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725

26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707

27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690

28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674

29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659

30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646

31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633

32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622

33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611

34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601

35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591

36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582

37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574

38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566

39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558

40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551

41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544

42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538

43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532

44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526

45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520

46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515

47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510

48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505

49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500

50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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