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RESUMO EXECUTIVO 

 

Data da Avaliação: ▪ 02 de Dezembro de 2024 

Data da Vistoria: ▪ 28 de Novembro de 2024 

Objeto: ▪ Terrenos Urbanos – Lotes A e B1 

Finalidade: ▪ Determinação do Valor de Mercado e Valor de 
Liquidação Forçada 

Solicitante: ▪ AleSat Combustíveis S/A 

Localização ▪ 
Ruas Americana e Casa Grande s/n, Fazenda 
Belém e Cachoeira, Zona Urbana, Município de 
Francisco Morato/SP 
 

Documentação ▪ 
Matrículas 3.543 e 3.544, emitidas pelo Regis-
tro de Imóveis da Comarca de Francisco Mo-
rato/SP 

Inscrição Imobiliária ▪ - 

Área do Imóvel ▪ 
30.800,21m², sendo: 

22.487,50m² - Lote A  

 8.312,71m² - Lote B1 

Utilização do Imóvel ▪ Sem Utilização 

Ocupação do Imóvel ▪ Desocupado 

Proprietário do Imóvel ▪ Sra. Olga Eleuterio da Silva 

Estado de Conservação ▪ Não se Aplica 

Padrão de Acabamento ▪ Não se Aplica 

Metodologia 

▪ Método Comparativo Direto de Dados de Mer-
cado 

▪ A metodologia aqui empregada está em confor-
midade com as normas da ABNT. 

Avaliação ▪ Valor de Mercado: R$ 7.390.000,00 

  ▪ Valor de Liquidação: R$ 5.600.000,00 
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1. INTRODUÇÃO 

 
Valor de mercado é a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntari-

amente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições 
do mercado vigente.  

Em geral, quando se procede uma avaliação patrimonial, o que que se procura 
determinar é o valor de mercado, considerando todas as condições que, a cada mo-
mento, possam influenciar, de alguma forma, no valor do bem. Em conformidade com 
a legislação societária, as avaliações e reavaliações dos bens do ativo permanente 
imobilizado são feitas a preços de mercado, podendo, em algumas eventualidades, ser 
adotado o valor em uso, sendo indispensável a definição da vida útil econômica e o 
valor residual ao final da vida útil remanescente, especialmente quando se tratar de 
laudo de avaliação de bens de qualquer natureza para ajuste de avaliação patrimonial 
de empresas. 

Avaliação patrimonial é a análise técnica, realizada por engenheiro de avalia-
ções, para identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como 
determinar indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma deter-
minada finalidade, situação e data, como define a Norma NBR 14.653-1 da ABNT. 

Como cada bem tem a sua peculiaridade e especificidade, caracterizá-lo corre-
tamente será o primeiro passo para que se possa efetivamente proceder às compara-
ções com outros bens cujo valor se conhece.  

Após a caracterização do bem e da definição do que possa vir a ser a sua utili-
zação mais racional, é possível identificar o segmento do mercado no qual ele se in-
sere. 

Valor de Liquidação Forçada é o valor que uma propriedade terá se exposta à 
venda imediata no mercado, estando cientes, o comprador e o vendedor, das caracte-
rísticas e finalidades para os quais o imóvel serve.  
 
 

1.1. PREÇO x VALOR 
 

Conforme citado no item acima, o valor é mercado é a quantia mais provável 
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente. Ou seja, o valor a ser determi-
nado corresponde sempre à que, num dado instante, é único, qualquer que seja a fi-
nalidade da avaliação.  

Com relação ao conceito de preço, admite-se que este seja a expressão mone-
tária de um bem, isto é, a quantia em dinheiro que uma determinada mercadoria pode 
ser vendida. Portando, mesmo que dois imóveis possuam valores de mercado dife-
rentes, eles podem ser vendidos pelo mesmo preço (quantidades de moeda), bas-
tando-se as taxas de remuneração do capital. 
 
 
2. NORMAS TÉCNICAS VIGENTES 
 

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado com base em práticas, conceitos 
e premissas que são amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliário. 
Nesse trabalho foram seguidas as preconizações, conforme abaixo:  
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➢ NBR 14 653 – Avaliação de Bens  

o NBR 14653 – 1: Avaliação de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 
o NBR 14653 – 2: Avaliação de Bens Parte 2: Imóveis Urbanos. 

➢ Lei Federal nº. 5.194, de 21/12/1966, que regula o exercício das profissões de 
Engenheiro;  

➢ Lei nº. 6.496, de 07/12/1977, que regulamenta a Anotação de Responsabili-
dade Técnica;  

➢ Resolução nº 345 do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agrono-
mia, de 27/07/90, que dispõe quanto ao exercício por profissionais de Nível 
Superior das atividades de Engenharia de Avaliações e Perícias de Engenharia; 

➢ Resolução nº 218 de 29 de junho de l973, que discrimina atividades das dife-
rentes modalidades profissionais de Engenharia, Arquitetura, Agronomia - 
Art. 1º. Atividade 06 (Avaliação); 

➢ Resolução nº 1002, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agrono-
mia, de26/11/2002 que adota o Código de Ética Profissional da Engenharia, 
da Arquitetura, da Agronomia, da Geologia, da Geografia e da Meteorologia e 
dá outras providências; 

 
 
3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 

Como principais ressalvas destacam-se as seguintes:  
 

➢ A documentação apresentada foi tida como firme e valiosa; 
➢ Para fundamentação e suporte desse estudo, a Valoriza Engenharia valeu-se 

da análise da documentação enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no 
imóvel e na região onde ele encontra-se inserido, pesquisa de mercado, con-
sulta informal a órgãos públicos, conversas com outros agentes do mercado 
imobiliário e informações obtidas em consultas realizadas junto ao cliente; 

➢ Não é conhecido pelo avaliador nenhum ônus existente de qualquer natureza 
sobre o avaliando seja do tipo hipoteca, penhor, arresto ou qualquer outro, 
tendo sido essa premissa adotada no cálculo do valor de mercado; 

➢ Os dados coletados no mercado imobiliário local, os resultados das análises e 
cálculos realizados, bem como as informações necessárias à fundamentação 
desta avaliação, encontram-se no corpo deste laudo e em seus anexos; 

➢ As informações referentes às medidas e áreas dos terrenos dos imóveis foram 
obtidas a partir das documentações de posse fornecidas (Matrículas 3.543 e 
3.544), concomitante aferido in loco e estimativas via satélite - Google Maps; 

➢ Salienta-se que o Lote B1 (Matrícula 3.544) possui uma Faixa de Servidão 
de Passagem de Águas Pluviais e Manutenção do Sistema com uma área 
de 203,74m². Dito isso, para efeitos de cálculo, levou-se em consideração 
o desconto da área da faixa de servidão da área inicial do imóvel estu-
dado. Logo, tem-se: 8.516,45m² - 203,74m² = 8.312,71m² (utilizada na 
homogeneização de fatores);  

➢ Vale ressaltar que, para o desenvolvimento deste trabalho, os terrenos 
urbanos (Lotes A e B1) foram considerados vizinhos/contíguos, apesar 
de existir uma Faixa de Servidão entre eles; 
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➢ Apesar de ser disponibilizada a Planta de Quadra, a delimitação do imóvel 

trata-se apenas de uma estimativa; 
➢ Aparentemente, os imóveis encontram-se desocupados/sem utilização; 
➢ De acordo com as Matrículas 3.543 e 3.544, o proprietário do imóvel é a Sra. 

Olga Eleuterio da Silva; 
➢ Atualmente, o imóvel não dispõe de habitabilidade, visto que tratam-se de ter-

renos urbanos. 
 
 
4. OBJETIVO/FINALIDADE 
 

O presente trabalho tem como objetivo determinar o valor de mercado e de 
liquidação forçada dos terrenos urbanos, referentes aos Lotes A e B1, situados nas 
Ruas Americana e Casa Grande s/n, Fazenda Belém e Cachoeira, Zona Urbana, Muni-
cípio de Francisco Morato/SP. 
 
 
5. DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA 
 

➢ Matrículas 3.543 e 3.544, emitidas pelo Registro de Imóveis da Comarca de 
Francisco Morato/SP; 

➢ Plantas de Desdobro dos Lotes. 
 
 
6. SOLICITANTE / INTERESSADO  
 

O presente laudo atende a solicitação da empresa Alesat Combustíveis S/A. 
 
 
7. VISTORIA 
 

Visa permitir a classificação do objeto da avaliação em relação ao universo a 
que pertence, além da verificação e complementação dos elementos referentes aos 
pressupostos e deverá fornecer: 

 
1.0 – Características da região, abrangendo: 
1.1 – Aspectos físicos 
1.2 – Melhoramentos públicos, vias de acesso, urbanização e infraestrutura ur-
bana 
1.3 – Equipamentos e serviços comunitários; níveis de atividades existentes 
1.4 – Aspectos ligados às possibilidades de desenvolvimento local. 
2.0 – Características do imóvel, abrangendo: 
2.1 – Terreno 
2.2 – Benfeitorias 
2.3 – Equipamentos 

 
A vistoria no imóvel foi realizada dia 28/11/2024 às 11:24h, quando foram 

realizadas análises internas e externas do imóvel, sem a presença de acompanhante. 
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8. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 
8.1. ASPECTOS GERAIS DA REGIÃO 
 

Considerado uma capital subregional de alta influência na região, o município 
de Francisco Morato fica perto da cidade de São Paulo. Dentro de sua área de influên-
cia, a cidade atrai maior parte dos visitantes pelos serviços de saúde avançada. 

Francisco Morato é o 19º município mais populoso da pequena região de São 
Paulo, com 165,1 mil habitantes. O PIB da cidade é de cerca de R$ 1,9 bilhão de reais, 
sendo que 55,7% do valor adicionado advém dos serviços, na sequência aparecem as 
participações da administração pública (37,1%), da indústria (7,2%) e da agropecuá-
ria (0%). 

Com esta estrutura, o PIB per capita de Francisco Morato é de R$ 10,4 mil, valor 
inferior à média do estado (R$ 58,3 mil), da grande região de São Paulo (R$ 61,3 mil) 
e da pequena região de São Paulo (R$ 63 mil). 

Entre 2006 a 2021, o crescimento do PIB municipal apresentou o 29° melhor 
desempenho da região imediata. Nos últimos dez anos, o crescimento nominal do ní-
vel de atividade da cidade foi de 111,9% e a taxa apresentada dos últimos 5 anos foi 
de 36,6%. 

 
 
8.1.1. A MICRORREGIÃO 

 
A Fazenda Belém e Cachoeira possui como principais artérias a Avenida Lins, 

além das Ruas Americana e Daniel Cândido dos Santos. 
 

• Serviços Públicos e Comunitários:  
 

X Coleta de Lixo  Banco  Educação 
X Transporte Coletivo X Comércio  Saúde 
X Segurança  Lazer X Restaurantes 

 
• Infraestrutura Urbana: 
 

X Rede de Água X Energia Elétrica  Fossa e Sumidouro 
X Rede de Esgoto X Guias e Sarjetas  Gás Canalizado 
X Iluminação Pública X Pavimentação   

 
• Zona de Uso: 

Mista (Residencial x Comercial) 
 
Acabamento Perfil Demográfico 

Médio Horizontal Alto 
 

Zoneamento 
Lei Complementar Nº 232, de 20 de agosto de 2010, emitida pela Câmara Muni-

cipal de Francisco Morato/SP 
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8.2. O IMÓVEL 
 

8.2.1. CROQUI DE LOCALIZAÇÃO  
 

• Delimitação do Imóvel 

Referências Geográficas da Localização: 23°17'51.6"S 46°44'33.6"W 
 
OBS.¹: Vale salientar que a delimitação trata-se apenas de uma estimativa, não 
sendo possível realizá-la com assertividade, diante da falta de documentação ne-
cessária.  
 
 

8.2.2. O TERRENO 
 

O terreno sobre o qual está implantado o imóvel avaliando apresenta as se-
guintes características básicas: 
 

Área:  30.800,21m², sendo: 
• Lote A: 22.487,50m² 
• Lote B1: 8.312,71m²  

Acesso:   Excelente – Com pavimentação 
Disposição: Meio de Quadra  
Formato:   Irregular 
Topografia:  Declive 
Tipo de Pavimentação: Asfalto 
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Fechamento: Não Possui  
Localização:  Boa 
Superfície: Seca 
Condições do Solo:   Não foram fornecidas informações 
Restrições de Utilização:   Não foram fornecidas informações 

 
OBS.¹: As áreas dos terrenos foram retiradas das documentações de posse fornecidas 
(Matrículas 3.543 e 3.544, emitidas pelo Registro de Imóveis da Comarca de Francisco 
Morato/SP); 
 
OBS.²: A área do terreno referente ao Lote B1 (8.516,45m²) possui um decréscimo em 
função da Faixa de Servidão de Passagem de Águas Pluviais e Manutenção do Sistema 
(203,74m²) em relação à área inicial, passando a ser 8.312,71m². 
 
 
9. COMENTÁRIOS ACERCA DO MERCADO  
 

O Brasil volta ao grupo das 10 maiores economias do mundo após alta do PIB. 
O crescimento de 2,9% do Produto Interno Bruto (PIB) em 2023 colocou o Brasil de 
volta na lista das 10 maiores economias do mundo. Ainda, segundo o último relatório 
divulgado pelo FMI (Fundo Monetário Internacional), o Brasil deve ser a 8ª economia 
maior do mundo em 2024, com um crescimento previsto no PIB de 2,2% em 2024.  
No ano passado, o Brasil estava na 9ª posição. 

Os números do FMI foram divulgados em Abril/2024, em Washington, nos 
EUA. Os dados estão nos relatórios World Economic Outlook e Fiscal Monitor. A pro-
jeção representa aumento de 0,5% em relação à projeção divulgada anteriormente, 
que previa crescimento de 1,7%.  

Para o ano de 2024, era esperado um ano de retomada modesta, porém con-
sistente, do mercado imobiliário. Depois do boom durante a pandemia, o setor retraiu, 
embora tenha se mantido em um patamar historicamente alto. Dois grandes movi-
mentos prenunciaram, no ano passado, o processo de retomada: por um lado, as su-
cessivas quedas na taxa básica de juros; por outro, o fortalecimento de programas 
habitacionais. 

O cenário era de otimismo, mas isso não significa que inexistiam pontos de 
atenção. O primeiro deles é o crescimento do PIB, que de acordo com todas as princi-
pais projeções deve ser menor neste ano, bem como a interrupção do corte na taxa 
básica de juros. 

A meta de inflação deste ano, definida pelo Conselho Monetário Nacional 
(CMN), é de 3,0% e será considerada cumprida se oscilar entre 1,5% e 4,5%. A partir 
de 2025, o governo mudou o regime de metas de inflação, e a meta passou a ser con-
tínua em 3%, podendo oscilar entre 1,5% e 4,5% sem que seja descumprida. Porém, 
os economistas do mercado financeiro estimaram que a inflação de 2024 somará 
3,98% e, a de 2025, 3,85%. Destarte, estará acima da meta central nos dois anos. 

No começo de Março/2024, a projeção dos analistas estava em 3,74% para a 
inflação de 2024 e em 3,50% para o IPCA do próximo ano. Em Junho/2024, o Banco 
Central estimou que as projeções de inflação do Copom em seu cenário de referência 
estavam em 4% em 2024 e 3,4% em 2025. No começo de Maio/2024, o BC estimava 
uma inflação de 3,8% para 2024 e de 3,3% para 2025. Com isso, as projeções dos 
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analistas, e também do BC, estão se distanciando as metas centrais de inflação, fixadas 
pelo Conselho Monetário Nacional (CMN). 

A taxa Selic, juros básicos da economia, é um dos principais indicadores que 
precisam ser observados quando falamos da economia de um país. O Banco Central 
utiliza a Selic como principal instrumento para manter sob controle a inflação oficial. 

De acordo com a Agência Brasil, a alta recente do dólar e o aumento das incer-
tezas econômicas fizeram o BC interromper o corte de juros iniciado em 2023. Na 
última reunião, realizada em Junho/2024, o colegiado manteve a Selic no mesmo pa-
tamar (10,50%) depois de 07 reduções seguidas. De março de 2021 a agosto de 2022, 
o Copom elevou a Selic por 12 vezes consecutivas, em um ciclo de aperto monetário. 
Por um ano, de agosto de 2022 a agosto de 2023, a taxa foi mantida em 13,75% ao 
ano, por sete vezes seguidas. Com o controle dos preços, o BC passou a realizar os 
cortes na Selic, chegando ao patamar atual de 10,50% ao ano. 

Para o mercado financeiro, a Selic deve encerrar 2024 no patamar que está 
hoje, em 10,5% ao ano. Para o fim de 2025, a estimativa é de que a taxa básica caia 
para 9,5% ao ano. Para 2026 e 2027, a previsão é que ela seja reduzida novamente, 
para 9% ao ano, para os dois anos. 

O mercado imobiliário, em especial, se beneficia diretamente da Selic em pata-
mares mais baixos, porque com isso os custos dos financiamentos ficam menores e 
naturalmente a demanda tende a aumentar.  

Em imóveis, especificamente com relação ao imóvel avaliando, temos a se-
guinte situação: 
 

• Nível de utilidade do imóvel avaliando: Alta 
• Nível de oferta de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando na região: Média 
• Nível de demanda de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 
• Absorção pelo mercado de imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: Média 
• Conjuntura do mercado atual para imóveis semelhantes ao imóvel avaliando: 

Oportuno para compra. 
• Tendência futura do mercado para imóveis semelhantes ao avaliando: Manu-

tenção dos valores atuais. 
 

 
10. MÉTODOS DE AVALIAÇÃO SEGUNDO A NBR 14-653 
 
Comparativo de Dados de Mercado - em que o valor é definido através de dados de 
mercado, após tratamentos estatísticos. 
 
Quantitativo de Custo de Reprodução de Benfeitorias - apropria-se o valor das 
benfeitorias através da reprodução dos custos de seus elementos construtivos. 
 
Evolutivo - identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componen-
tes (terreno, edificações e benfeitorias). 
 
Renda - apropria-se o valor do imóvel com base na capitalização da sua renda líquida 
(real ou prevista). 
 
Involutivo - que se baseia em estudo de viabilidade técnico-econômica para um apro-
veitamento eficiente do imóvel. 
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Residual - o valor do terreno é definido por diferença entre o valor total do imóvel e 
o das benfeitorias 
 
 
11.  METODOLOGIA UTILIZADA 
 

Levando-se em consideração o citado na NBR 14-653 acerca da preferência do 
método a ser utilizado e condições mediante caracterização do imóvel – Terreno Ur-
bano – foi optado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de 
um Quadro de Homogeneização – Homogeneização de Fatores. 

 
 

11.1.  DESENVOLVIMENTO DA AVALIAÇÃO 
 

Os estudos foram desenvolvidos a partir da vistoria do imóvel e sua região cir-
cunvizinha, com pesquisa específicas de mercado de imóveis comerciais urbanos, 
análise do mercado imobiliário de imóveis com características similares ao avaliando 
e informações fornecidas por proprietários, corretores imobiliários e profissionais do 
segmento. 

A matriz de valores foi identificada segundo os atributos (variáveis) mais sig-
nificativos e outras características locais, sendo a amostra composta de transações e 
ofertas.  

Do total de 06 (seis) dados levantados, que estão localizados em regiões geoe-
conômicas semelhantes à do bem avaliando, bem como demais características simila-
res foram todos aproveitados. 
 
 

11.2. VARIÁVEIS UTILIZADAS 
 
 As influências de cada um dos atributos estudados nos elementos pesquisados, 
que interferem na formação do preço dos bens, foram determinadas através de uma 
análise do mercado utilizando um modelo estatístico inferencial, segundo as reco-
mendações e exigências da norma NBR 14.653. Os resultados assim obtidos permitem 
uma melhor linearização das diferenças encontradas, sendo que que elementos pes-
quisados ao serem coletados devem apresentar características mais homogêneas pos-
síveis ao imóvel avaliando, de forma a minimizar as discrepâncias e segar a um resul-
tado mais fundamento e preciso.  

Verificou-se que os atributos, isto é, as variáveis independentes que se apre-
sentarem mais significativos para a formação do valor foram os seguintes: 
 
FATOR OFERTA (FOF)- variável referente à origem da informação, visto que a supe-
restimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser descontada do 
valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado, obedecendo ao se-
guinte: 
 

1,00 Venda/Transação 

0,90 Oferta 
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FATOR ÁREA (FA) - variável quantitativa, representativa da relação entre a área da 
referência e a do imóvel avaliando. Foi utilizado o fator área apresentado pelo Enge-nheiro Sérgio Antônio Abunahman em seu livro “Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações” (2008) e obedece ao seguinte cálculo: 
 

Se r =(Ar-Ap)/Ap>0,30, adotar f= r (1/8) 
Se r =(Ar/Ap)/Ap<0,30, adotar f= r (1/4) 

 
FATOR ACESSO (FAC) – variável qualitativa referente às condições de acesso dos 
imóveis de referência em relação ao paradigma e aos principais vetores de valoriza-
ção da região (ex: possui mais de uma frente e etc), obedecendo ao seguinte: 

 
0,85 Acesso Regular, com possibilidade (ou não) de impedimento ou situ-

ação de encravamento, possuindo apenas uma frente, além de estar 
localizado em uma região de regular/baixa infraestrutura urbana, 
frente para ruas/avenidas de baixo fluxo transitório 

0,90 Acesso Bom, sem impedimento ou situação de encravamento, pos-
suindo apenas uma frente, além de estar localizado em uma região de 
regular infraestrutura urbana, frente para ruas/avenidas de médio 
ou médio baixo fluxo transitório 

0,95 Acesso Muito Bom, sem impedimento ou situação de encravamento, 
possuindo (ou não) mais de uma frente, além de estar localizado em 
uma região de boa infraestrutura urbana, próximo de ruas/avenidas 
de alto fluxo transitório 

1,00 Acesso Ótimo, sem impedimento ou situação de encravamento, pos-
suindo (ou não) mais de uma frente, além de estar localizado em uma 
região de ótima infraestrutura urbana, frente para ruas/avenidas de 
alto fluxo transitório 

 
FATOR LOCALIZAÇÃO (FTR) – variável qualitativa referente à localização dos imó-
veis de referência em relação ao paradigma e aos principais vetores de valorização da 
região, obedecendo ao seguinte: 
 

0,85 Região com localização favorável, se comparada com o objeto estu-
dado, estando localizado em logradouro com alto trânsito entre pes-
soas e veículos; 

0,90 Região com localização favorável, se comparada com o objeto estu-
dado, estando localizado em logradouro com médio trânsito entre 
pessoas e veículos; 

0,95 Região com localização favorável, se comparada com o objeto estu-
dado, estando localizado em logradouro com regular trânsito entre 
pessoas e veículos; 

1,00 Localização Paradigma, adotada como atributo de qualidade igual ao 
do objeto estudado (Avaliando); 

1,05 Região com localização desfavorável, se comparada com o objeto es-
tudado, estando localizado em logradouro com médio trânsito entre 
pessoas e veículos; 
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1,10 Região com localização desfavorável, se comparada com o objeto es-
tudado, estando localizado em logradouro com regular trânsito entre 
pessoas e veículos; 

1,15 Região com localização desfavorável, se comparada com o objeto es-
tudado, estando localizado em logradouro com pouco trânsito entre 
pessoas e veículos; 

 
FATOR SERVIÇOS PÚBLICOS (FSP) - variável quantitativa, referente à disponibili-
dade de serviços públicos nos logradouros onde se situam os imóveis avaliando e o 
paradigma, nas seguintes condições: 
 

0,20 Água 
0,10 Esgoto 
0,05 Luz Pública 
0,20 Luz Domiciliar 
0,10 Guias-Sarjetas 
0,30 Pavimentação 
0,05 Telefone 

 
FATOR CONDIÇÃO TOPOGRÁFICA (FTP) - variável qualitativa, referente à situação 
topográfica dos terrenos avaliando e de referência em relação ao nível dos logradou-
ros onde se situa, observados os investimentos necessários para a regularização des-
sas cotas, nas seguintes condições: 
 

▪ Para o terreno plano o fator = 1.  
▪ Caimento para o fundo (declive)  

o Pequenos desníveis de até 5% da sua superfície - 0,9  
o Desníveis entre 5% e 10% da sua superfície - 0,8  
o Maiores desníveis acima de 10% da sua superfície - 0,7  

▪ Caimento para frente (aclive)  
o Desníveis Suaves de até 10% da sua superfície - 0,9  
o Desníveis acentuados acima de 10% da sua superfície - 0,8 
 
 

CARACTERÍTISCAS DOS IMÓVEIS AVALIANDOS: 
 

• Lote A 
 

Tamanho / Área: 22.487,50m² 
Topografia: 0,90 

Serviços Públicos: 1,00 
Localização: Boa 

Acesso: 1,00 
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• Lote B1 

 
Tamanho / Área: 8.312,71m² 

Topografia: 0,90 
Serviços Públicos: 1,00 

Localização: Boa 
Acesso: 1,00 

 
  Após a seleção dos elementos de amostragem e fatores que influenciam na for-
mação do valor de mercado do imóvel, foram determinados os intervalos de confiança 
de valores para as características do avaliando, através de homogeneização com tra-
tamento de fatores, utilizando a ferramenta do Excel. 
  Foram testados outros fatores, porém as mesmas não se mostraram represen-
tativas para a definição do valor do imóvel, em função da homogeneidade destas ca-
racterísticas nos elementos pesquisados. O comportamento das variáveis está de-
monstrado na matriz de valores constante no tópico a seguir. 
 
 

11.3. QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

Dentro das condições apresentadas no presente trabalho, os valores médio, 
mínimo e máximo estão relacionados no Anexo III.   

Em função da disponibilidade e confiabilidade de ofertas do mercado imobili-
ário local, é realizada uma pesquisa, tão ampla quanto for necessária ao caso, junto a 
profissionais de vendas do mercado imobiliário, proprietários, cartório, anúncios de 
jornais e placas fixadas nos imóveis à venda na região. 

As influências de cada um dos atributos estudados nos elementos pesquisados, 
que interferem na formação do preço dos bens, foram determinadas através de uma 
análise do mercado utilizando fatores de homogeneização, segundo as recomenda-
ções e exigências da norma NBR 14.653.  

Os resultados assim obtidos permitem uma melhor linearização das diferenças 
encontradas, sendo que que elementos pesquisados ao serem coletados devem apre-
sentar características mais homogêneas possíveis ao imóvel avaliando, de forma a mi-
nimizar as discrepâncias e segar a um resultado mais fundamento e preciso. 
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• Lote A 

 

 
 

• Lote B1 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1,00

1,00

0,95

0,90

229,30R$            

Dado

6

1,05

1,11

1,00315,00R$            

3

4

449,44R$          

0,85

Área do 
Imóvel

25000,00

6187,00

2868,00

1

2

Campo de Arbítrio
(+/-15%)

1,00

1,00

0,79

Legenda

FTA

FTR

3140,00 1,150,78Alameda dos Eucaliptos 254,78R$          

2600,00 0,90 0,76 1,00Rua Aguai

3560,00 1,00

Área Total (m²)

1,00 1,00

280,81R$            

213,67R$            

350,00R$          

5.233.744,89R$                        

1,034

0,711

0,932

0,90

Oferta Inicial
  R$/m²

252,00R$          

1,15

404,49R$            

Valor Homog. 
R$/m²

1,00

1,00

Valor Unitário (R$/m²): 

1,00 0,694

Média Homogeneizada: 232,74R$                                    
4.445.500,00R$                        
6.014.500,00R$                        

22487,50
232,74R$                                    

0,90

244,07R$          

Oferta Homog.
  R$/m²

226,80R$            

1,00

FSP

1,00

1,00

FTP

1,00

0,90

0,90 219,67R$            

174,56R$            

FOF

193,96R$          

FTR

0,77

1,15

1,15

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Rua Serra do Espinhaço

5 Avenida São Paulo

Endereço
Índice 

Resultante

1,177

1,054

Rua Jamaica

Rua Hum 0,90

FTA

1,03

FAC

1,00

Fator Oferta
Fator Tamanho / Área

Fator Localização

Fator Acesso
Fator Serviços Públicos

Fator TopografiaFTP

FAC
FSP

FOF

Valor Total (R$):
Fator atratividade:

Valor Adotado: 5.230.000,00R$              

266,91R$            

183,93R$            

227,17R$            

223,96R$            

1,00

1,00

0,95

0,90

229,30R$            

Dado

6

1,05

1,11

1,00315,00R$            

3

4

449,44R$          

0,93

Área do 
Imóvel

25000,00

6187,00

2868,00

1

2

Campo de Arbítrio
(+/-15%)

1,00

1,00

0,90

Legenda

FTA

FTR

3140,00 1,150,89Alameda dos Eucaliptos 254,78R$          

2600,00 0,90 0,86 1,00Rua Aguai

3560,00 1,00

Área Total (m²)

1,00 1,00

323,36R$            

237,42R$            

350,00R$          

2.158.621,11R$                        

1,137

0,812

1,035

0,90

Oferta Inicial
  R$/m²

252,00R$          

1,15

404,49R$            

Valor Homog. 
R$/m²

1,00

1,00

Valor Unitário (R$/m²): 

1,00 0,799

Média Homogeneizada: 259,68R$                                    
1.836.000,00R$                        
2.484.000,00R$                        

8312,71
259,68R$                                    

0,90

244,07R$          

Oferta Homog.
  R$/m²

226,80R$            

1,00

FSP

1,00

1,00

FTP

1,00

0,90

0,90 219,67R$            

174,56R$            

FOF

193,96R$          

FTR

0,88

1,15

1,15

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO

Rua Serra do Espinhaço

5 Avenida São Paulo

Endereço
Índice 

Resultante

1,298

1,131

Rua Jamaica

Rua Hum 0,90

FTA

1,15

FAC

1,00

Fator Oferta
Fator Tamanho / Área

Fator Localização

Fator Acesso
Fator Serviços Públicos

Fator TopografiaFTP

FAC
FSP

FOF

Valor Total (R$):
Fator atratividade:

Valor Adotado: 2.160.000,00R$              

294,29R$            

197,51R$            

249,66R$            

255,83R$            
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11.4. FICHA DE PESQUISA 

 
• Lote A 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

Francisco Morato/SP

Escodelar Inteligência Imobiliária

Contato:

(11) 95226-0030

Valor Unitário:R$ 910.000,00

-

29/11/2024

Oferta ou Transação: Oferta 0,9

0,9

Parque Paulista

1,00
Francisco Morato/SP Oferta ou Transação: Oferta

Acesso: 0,90
Francisco Morato/SP

Serviços Públicos:
Acesso:

Área Total (m²):

Cidade/UF:

Casa Bellu Contato: (11) 4819-7001
6187,00 Topografia:

Imobiliária Cajamar

Endereço:

Informante:

Francisco Morato/SP

29/11/2024
- Bairro: Jardim São José

MEMORIAL DE CÁLCULO - HOMOGENEIZAÇÃO DE FATORES

FICHA DE PESQUISA

Localização:

22487,50
0,90
1,00

Boa

INFORMAÇÕES DO AVALIANDO:

Topografia:

Acesso:
Oferta ou Transação:

Rua Serra do Espinhaço

Contato: (11) 4447-4282
25000,00 Topografia: 0,90

R$ 6.300.000,00 Valor Unitário: R$ 252,00
1,00

Dado 01
Rua Hum

Área Total:

Oferta

Complemento:

1,00

Valor Unitário:

29/11/2024
-

Valor Ofertado:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

Endereço:

0,9
s://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/area-a-venda-25000-m-por-r-6-300-000-00-jardim-sao-jose-francisco-morato-sp-989409384?lis=listing

Complemento:

Dado 03

R$ 1.200.000,00

Complemento:
Informante:

0,95
Francisco Morato/SP Oferta ou Transação:

29/11/2024
-

Site / Link Pesquisa:

Serviços Públicos: 1,00

Serviços Públicos:

Informante:

Valor Ofertado:
0,90

Endereço:

Bairro: Jardim Santa Catarina

Área Total:

Rua Jamaica

0,9
Acesso:

Serviços Públicos:

R$ 350,00

Valor Ofertado: R$ 244,07

Contato: (11) 4445-2603Informante:

0,9Cidade/UF:

Área Total: 3560,00 Topografia:

R$ 700.000,00

Endereço:
Complemento:
Informante:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

1,00

Avenida São Paulo

R$ 449,44

Bairro:
29/11/2024

1,00

Jardim Buenos Aires

Site / Link Pesquisa:

Fortbens Imóveis

Serviços Públicos: 1,00

Topografia:Área Total:

Serviços Públicos:

https://www.escodelarimoveis.com.br/imovel/terreno-francisco-morato-2-869-m/TE0573-ESCO?from=sale

0,90

29/11/2024
Vila Rossi

Rua Aguai

0,95Área Total:
Valor Ofertado:

- Bairro:
(11) 4819-7001Casa Bellu

k.com/marketplace/item/399745762412985/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post&tracking=browse_serp%3A57292843-5446-4

Dado 06

R$ 1.600.000,00 Valor Unitário:Valor Ofertado:

Topografia: 0,90

Francisco Morato/SP
Acesso:

Cidade/UF:

-

Valor Ofertado:

Complemento:
Informante: Gilmar Rocha Contato:

Bairro:

R$ 800.000,00 Valor Unitário:
Serviços Públicos:

Site / Link Pesquisa:

1,00

Dado 02

Oferta
https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-em-jardim-santa-catarina-francisco-morato-1266179686?lis=listing_1100

Valor Unitário: R$ 193,96
1,00

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-a-venda-no-bairro-vila-rossi-1305355688?lis=listing_1100

Oferta ou Transação: Oferta

Acesso:

Dado 05

Contato:
2868,00

https://casabellu.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-2600m2-vila-rossi-francisco-morato-sp-id-68

Acesso: 1,00
Oferta ou Transação: Oferta

2600,00 Topografia:

Bairro:

Dado 04

Área Total: 3140,00

Endereço:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

Alameda dos Eucaliptos

0,9

Complemento:

0,90

Endereço:

1,00
R$ 254,78

Chat
Estância Belém
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• Lote B1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Francisco Morato/SP

Escodelar Inteligência Imobiliária

Contato:

(11) 95226-0030

Valor Unitário:R$ 910.000,00

-

29/11/2024

Oferta ou Transação: Oferta 0,9

0,9

Parque Paulista

1,00
Francisco Morato/SP Oferta ou Transação: Oferta

Acesso: 0,90
Francisco Morato/SP

Serviços Públicos:
Acesso:

Área Total (m²):

Cidade/UF:

Casa Bellu Contato: (11) 4819-7001
6187,00 Topografia:

Imobiliária Cajamar

Endereço:

Informante:

Francisco Morato/SP

29/11/2024
- Bairro: Jardim São José

MEMORIAL DE CÁLCULO - HOMOGENEIZAÇÃO DE FATORES

FICHA DE PESQUISA

Localização:

8312,71
0,90
1,00

Boa

INFORMAÇÕES DO AVALIANDO:

Topografia:

Acesso:
Oferta ou Transação:

Rua Serra do Espinhaço

Contato: (11) 4447-4282
25000,00 Topografia: 0,90

R$ 6.300.000,00 Valor Unitário: R$ 252,00
1,00

Dado 01
Rua Hum

Área Total:

Oferta

Complemento:

1,00

Valor Unitário:

29/11/2024
-

Valor Ofertado:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

Endereço:

0,9
s://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/area-a-venda-25000-m-por-r-6-300-000-00-jardim-sao-jose-francisco-morato-sp-989409384?lis=listing

Complemento:

Dado 03

R$ 1.200.000,00

Complemento:
Informante:

0,95
Francisco Morato/SP Oferta ou Transação:

29/11/2024
-

Site / Link Pesquisa:

Serviços Públicos: 1,00

Serviços Públicos:

Informante:

Valor Ofertado:
0,90

Endereço:

Bairro: Jardim Santa Catarina

Área Total:

Rua Jamaica

0,9
Acesso:

Serviços Públicos:

R$ 350,00

Valor Ofertado: R$ 244,07

Contato: (11) 4445-2603Informante:

0,9Cidade/UF:

Área Total: 3560,00 Topografia:

R$ 700.000,00

Endereço:
Complemento:
Informante:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

1,00

Avenida São Paulo

R$ 449,44

Bairro:
29/11/2024

1,00

Jardim Buenos Aires

Site / Link Pesquisa:

Fortbens Imóveis

Serviços Públicos: 1,00

Topografia:Área Total:

Serviços Públicos:

https://www.escodelarimoveis.com.br/imovel/terreno-francisco-morato-2-869-m/TE0573-ESCO?from=sale

0,90

29/11/2024
Vila Rossi

Rua Aguai

0,95Área Total:
Valor Ofertado:

- Bairro:
(11) 4819-7001Casa Bellu

k.com/marketplace/item/399745762412985/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post&tracking=browse_serp%3A57292843-5446-4

Dado 06

R$ 1.600.000,00 Valor Unitário:Valor Ofertado:

Topografia: 0,90

Francisco Morato/SP
Acesso:

Cidade/UF:

-

Valor Ofertado:

Complemento:
Informante: Gilmar Rocha Contato:

Bairro:

R$ 800.000,00 Valor Unitário:
Serviços Públicos:

Site / Link Pesquisa:

1,00

Dado 02

Oferta
https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-em-jardim-santa-catarina-francisco-morato-1266179686?lis=listing_1100

Valor Unitário: R$ 193,96
1,00

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-a-venda-no-bairro-vila-rossi-1305355688?lis=listing_1100

Oferta ou Transação: Oferta

Acesso:

Dado 05

Contato:
2868,00

https://casabellu.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-2600m2-vila-rossi-francisco-morato-sp-id-68

Acesso: 1,00
Oferta ou Transação: Oferta

2600,00 Topografia:

Bairro:

Dado 04

Área Total: 3140,00

Endereço:

Cidade/UF:
Site / Link Pesquisa:

Alameda dos Eucaliptos

0,9

Complemento:

0,90

Endereço:

1,00
R$ 254,78

Chat
Estância Belém
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11.5. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 
• Lote A 

 
Valor unitário do imóvel (Vui) 
 
Vui = R$ 232,74/m² 
 
VT = Valor total 
 
VT = Vui x Área Total  
 
VT = R$ 232,74m² x 22.487,50m²  
 
VT = R$ 5.233.744,89 ≈ R$ 5.230.000,00  
 

Mediante cálculos acima e análise de mercado das contiguidades, o valor de 
mercado referente ao terreno urbano – Lote A, situado na Rua Americana s/n, Fa-
zenda Belém e Cachoeira, Zona Urbana, Município de Francisco Morato/SP, é de: 

 
R$ 5.230.000,00 

Cinco milhões, duzentos e trinta mil reais 
 

• Lote B1 
 
Valor unitário do imóvel (Vui) 
 
Vui = R$ 259,68/m² 
 
VT = Valor total 
 
VT = Vui x Área Total  
 
VT = R$ 259,68m² x 8.312,71m²  
 
VT = R$ 2.158.621,11 ≈ R$ 2.160.000,00  
 

Mediante cálculos acima e análise de mercado das contiguidades, o valor de 
mercado referente ao terreno urbano – Lote B1, situado na Rua Casa Grande s/n, Fa-
zenda Belém e Cachoeira, Zona Urbana, Município de Francisco Morato/SP, é de: 

 
R$ 2.160.000,00 

Dois milhões, cento e sessenta mil reais 
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Como o imóvel é composto por 02 (dois) lotes distintos, o valor total do imóvel 

refere-se ao somatório de seus valores individualizados.  
 
Para tal, temos:  
 

• Valor Total = Valor do Lote A + Lote B1 
 

• Valor Total = R$ 5.230.000,00 + R$ 2.160.000,00  
 

• Valor Total = R$ 7.390.000,00 
 

Mediante cálculos acima e análise de mercado das contiguidades, o valor de 
mercado referente aos terrenos urbanos - Lotes A e B1, situados nas Ruas Americana 
e Casa Grande s/n, Fazenda Belém e Cachoeira, Zona Urbana, Município de Francisco 
Morato/SP, é de: 

 
R$ 7.390.000,00 

Sete milhões, trezentos e noventa mil reais 
 
 
Considerações: 

 
a.  De acordo com os estudos e cálculos realizados, concluímos os seguintes va-

lores para o imóvel avaliando, considerados neste trabalho para a data base de 
Novembro/2024; 
 

b.  Dadas as condições do atual Mercado Imobiliário de Francisco Morato/SP, 
principalmente para a região comercial, consideradas as características topo-
gráficas, serviços disponíveis e localização do imóvel objeto desta avaliação, este signatário adotou como “valor unitário de mercado” o valor médio obtido 
pela matriz de valores homogeneizados adotada, dentro dos limites preconi-
zados pela NBR- 14.653/02 para o limite de confiança máxima de 80%; 

                                                                                                                                                                                                                                      
c.  O valor definido para o imóvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da 

Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim uma expres-
são monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria volun-
tariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das 
condições de mercado vigente. Isto não significa que eventuais negociações 
efetivas não possam ser realizadas por valores diferentes destes, inferiores ou 
superiores, dependendo de aspectos específicos relacionados aos interesses 
das partes envolvidas; 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 505



 

20 
 

 
11.6. VALOR DE LIQUIDAÇÃO IMEDIATA (VLI) 

 
De acordo com a ABNT NBR 14.653 – Parte 1 é “condição relativa à hipótese de 

uma venda compulsória ou em um prazo menor que o médio de absorção pelo mercado”. 
Em outras palavras, é o valor do imóvel quando é necessário vendê-lo em um prazo 
menor que naturalmente ocorre no mercado imobiliário. Ela é um montante que 
possa ser obtido pela alienação de um imóvel, seja por que razão for, em que o ven-
dedor esteja sujeito a restrições que exigem a sua alienação em condições que não 
estão em conformidade com a definição de Valor de Mercado.  

Deve ser considerada a redução do valor de mercado de forma a compensar as 
partes envolvidas na transação, vendedor e comprador, respectivamente o ganho e a 
perda dos juros e correção monetária vigentes no mercado financeiro no período de 
absorção pelo mercado imobiliário regional, período esse expresso pela velocidade 
de venda de imóveis análogos ao avaliando. 

Assim, para a obtenção do valor de liquidação é necessário que se determinem 
os seguintes parâmetros: 

 
➢ Taxa Média de Juros: SELIC 
➢ Tempo de Absorção Pelo Mercado: Alto (30 meses) 

 
 

 
 
 
Onde: 
 
VV - Valor Venal 
i - Taxa de Desconto a.m.  
n - Prazo de absorção no mercado 

 
Considerada a Liquidação Imediata para os parâmetros acima citados teremos 

que o valor de mercado de venda relativo ao imóvel avaliando é de: 
 

R$ 5.598.043,14 ≈ R$ 5.600.000,00 
Cinco milhões e seiscentos mil reais 

 
Visto que o imóvel é composto por 02 (dois) lotes, cada um com sua Matrícula, 

os valores serão devidamente individualizados, conforme abaixo: 
 

• Valor de Liquidação Forçada do Lote A: R$ 3.960.000,00 
• Valor de Liquidação Forçada do Lote B1: R$ 1.635.000,00 

 
 
 
 
 

VLI=VV/(1+i)^n
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11.7. QUADRO RESUMO 

 
 

DESCRIÇÃO VALOR DE MERCADO VALOR DE LIQUIDAÇÃO 
FORÇADA 

Lote A – Matrícula 3.543 R$ 5.230.000,00 R$ 3.960.000,00 
Lote B1 – Matrícula 3.544 R$ 2.160.000,00 R$ 1.635.000,00 

 
VALOR TOTAL DE MERCADO VALORTOTAL DE LIQUIDAÇÃO 

FORÇADA 
R$ 7.390.000,00 R$ 5.600.000,00 

 
 
12. GRAUS 
 

De acordo com a Norma Brasileira de Avaliação de Bens – NBR 14 653: “A es-
pecificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam dele ser extraídas.” 

O grau de fundamentação tem como objetivo a determinação do empenho no 
trabalho avaliatório, ou seja, está diretamente relacionado ao aprofundamento do tra-
balho com o envolvimento do avaliador na seleção da metodologia em razão da con-
fiabilidade, quantidade, qualidade e natureza dos imóveis pesquisados. 

O grau de precisão depende exclusivamente das características do mercado e 
da amostra coleta e será determinado quando for possível medir o grau de certeza e 
o nível de erro tolerável numa avaliação. 

Assim sendo, de acordo o estabelecido na NBR 14.653 Parte 2, item nº 8, este 
trabalho de avaliação atingiu os níveis abaixo: 

 
• Grau de Fundamentação: II 
• Grau de Precisão: III 

 
 
13. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 
 Assume-se que informações fornecidas pelo solicitante são consideradas legí-
timas, confiáveis e de boa fé, e o autor assume que sejam verdadeiras e precisas. Não 
foram tomadas medidas no imóvel para aferição. Na falta de informações exatas, são 
feitas estimativas, e o autor reserva-se o direito de rever a avaliação caso haja com-
provação de erro ou engano na informação cedida pela contratante.  

É de suma importância enfatizar que o trabalho realizado apontou uma opi-
nião de valor, ancorada em fatos e interpretações da responsável e, por ser virtual-
mente impossível, deixamos de apensar todas as evidências e dados levantados que, 
a qualquer tempo, poderemos apresentar. Tendências positivas passadas do mercado 
não são indicativos de sucessos futuros.  
 O valor encontrado e utilizado no cálculo tratou-se do valor médio obtido na 
homogeneização de fatores. Para casos de necessidades e/ou demais análises, os va-
lores máximo e mínimo encontram-se devidamente demonstrados no Anexo III. 
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A autora do presente trabalho coloca-se à inteira disposição para casos de eventuais 
dúvidas e/ou alterações súbitas no mercado – podendo a conjuntura econômica do 
país gerar novos resultados aos valores encontrados. 

Antes de encerrar, salienta-se que os dados pesquisados e utilizados no cálculo 
estão localizados em regiões geoeconômicas similares. 

Este Laudo de Avaliação atende às premissas da norma ABNT NBR 14653, 
tendo sido elaborado de forma exclusiva aos fins contratados, conforme escopo defi-
nido na proposta. É desaconselhado seu uso para outros fins sem anuência prévia da 
Valoriza Engenharia, salvo por acordo entre as partes interessadas. 

Por fim, ratifica-se que para o presente laudo de avaliação o imóvel foi 
localizado através de documentos fornecidos pelo solicitante (AleSat). 

O presente trabalho foi elaborado com estrita observância dos postulados 
constantes do Código de Ética Profissional. 
 
 
14. TERMO DE ENCERRAMENTO 
 

Este laudo e seus anexos formam uma única peça e suas informações parciais 
não podem ser tomadas como conclusivas. 

Concluído o presente trabalho, em razão de que, nada mais tendo a declarar, 
ou como encerrado o presente laudo de avaliação patrimonial que é composto de 50 
(cinquenta) folhas. 

 
 

 
Aracaju, 02 de Dezembro de 2024 

 
 
 
 

LUIZA ARARUNA ANDRADE 
ENGENHEIRA CIVIL 
CREA 2715650663 

 
 
 
 

JOÃO PAULO BATISTA DE ALMEIDA 
 ENGENHEIRO CIVIL  
CREA 2716321167 

 
 
 
 

NATHNY CUNHA DE JESUS 
ENGENHEIRA CIVIL  
CREA 2716073252 
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ANEXOS 
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ANEXO I 
DOCUMENTO DE POSSE 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 510



 

25 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 511



 

26 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 512



 

27 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 513



 

28 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 514



 

29 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 515



 

30 
 

 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 516



 

31 
 

 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 517



 

32 
 

 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 518



 

33 
 

 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 519



 

34 
 

 
 

 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 520



 

35 
 

 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 521



 

36 
 

 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 522



 

37 
 

 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 523



 

38 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 524



 

39 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 525



 

40 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
15

70
21

-5
5.

20
08

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Y
o9

5W
9K

g.
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

 R
E

N
A

TO
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

 G
O

M
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

2/
12

/2
02

4 
às

 1
5:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
29

01
99

67
   

  .

fls. 526



 

41 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO II 
ILUSTRAÇÕES FOTOGRÁFICAS 
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ANEXO III 
CARACTERÍSTICAS DO MODELO AVALIATÓRIO – HOMOGENEIZAÇÃO DE 

FATORES 
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• Lote A 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DADO 1 R$ 1,15 1266,43
DADO 2 R$ 0,79 35,59
DADO 3 R$ 0,98 0,153
DADO 4 R$ 0,96 42,89
DADO 5 R$ 1,21 18,43%
DADO 6 R$ 0,92

DADO 1 0,0322 < 1,73 dado aprovado
DADO 2 0,0222 < 1,73 dado aprovado
DADO 3 0,0274 < 1,73 dado aprovado
DADO 4 0,0270 < 1,73 dado aprovado
DADO 5 0,0339 < 1,73 dado aprovado

DADO 6 0,0258 < 1,73 dado aprovado

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão  deve ser 
menor que o valor crítico (VC),. fornecido pela tabela de  Chauvenet, ou seja:         

d = |Xi - X| / S < VC

Valor crítico para 6 dados, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

→Limite Superior
Pode-se afirmar com 80% de certeza que o valor de mercado do 

bem avaliando está entre:

R$ 5.715.962,04

R$ 4.751.527,73 →Limite Inferior

T de Student:

R$ 183,93
R$ 227,17
R$ 223,96

m²/HOMOGENEIZADO

R$ 266,91

Desv. Padroniz

0,032225
0,022207
0,027427
0,027040

Diferenças entre X e Xi MEDIDAS DE DISPERSÃO

Variância:
Desvio Padrão:

Coeficiente Variação:

R$ 213,67 0,025798

Amplitude:
A/Xm

&

R$ 280,81 0,033904

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: Intervalo de confiança ao nível de 80%

I 0,80= R$ 254,18

I 0,80= R$ 211,30

Qntd Dados: 6
1,476

 R$-

 R$50,00

 R$100,00

 R$150,00

 R$200,00

 R$250,00

 R$300,00

 R$350,00

R $ - R $ 5 0 , 0 0  R $ 1 0 0 , 0 0  R $ 1 5 0 , 0 0  R $ 2 0 0 , 0 0  R $ 2 5 0 , 0 0  R $ 3 0 0 , 0 0  R $ 3 5 0 , 0 0  R $ 4 0 0 , 0 0  R $ 4 5 0 , 0 0  R $ 5 0 0 , 0 0  
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• Lote B1 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DADO 1 R$ 1,13 1945,83
DADO 2 R$ 0,76 44,11
DADO 3 R$ 0,96 0,170
DADO 4 R$ 0,99 53,16
DADO 5 R$ 1,25 20,47%
DADO 6 R$ 0,91

DADO 1 0,0257 < 1,73 dado aprovado
DADO 2 0,0172 < 1,73 dado aprovado
DADO 3 0,0218 < 1,73 dado aprovado
DADO 4 0,0223 < 1,73 dado aprovado
DADO 5 0,0282 < 1,73 dado aprovado

DADO 6 0,0207 < 1,73 dado aprovado

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão  deve ser 
menor que o valor crítico (VC),. fornecido pela tabela de  Chauvenet, ou seja:         

d = |Xi - X| / S < VC

Valor crítico para 6 dados, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

→Limite Superior
Pode-se afirmar com 80% de certeza que o valor de mercado do 

bem avaliando está entre:

R$ 2.379.577,01

R$ 1.937.665,21 →Limite Inferior

T de Student:

R$ 197,51
R$ 249,66
R$ 255,83

m²/HOMOGENEIZADO

R$ 294,29

Desv. Padroniz

0,025691
0,017242
0,021795
0,022334

Diferenças entre X e Xi MEDIDAS DE DISPERSÃO

Variância:
Desvio Padrão:

Coeficiente Variação:

R$ 237,42 0,020727

Amplitude:
A/Xm

&

R$ 323,36 0,028229

Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: Intervalo de confiança ao nível de 80%

I 0,80= R$ 286,26

I 0,80= R$ 233,10

Qntd Dados: 6
1,476

 R$-

 R$50,00

 R$100,00

 R$150,00

 R$200,00

 R$250,00

 R$300,00

 R$350,00

R $ - R $ 5 0 , 0 0  R $ 1 0 0 , 0 0  R $ 1 5 0 , 0 0  R $ 2 0 0 , 0 0  R $ 2 5 0 , 0 0  R $ 3 0 0 , 0 0  R $ 3 5 0 , 0 0  R $ 4 0 0 , 0 0  R $ 4 5 0 , 0 0  R $ 5 0 0 , 0 0  
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ANEXO V 
ART – ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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