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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
PROCESSO: 1002395-18.2019.8.26.0022 Procedimento Comum Cível - Condomínio 

1ª. VARA CÍVEL DA COMARCA DE AMPARO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   FRANCISCO DE ASSIS MATOSO VILLAS BÔAS, infra- assinado, 
Engenheiro Civil, CREA - SP 060.182.279-0, Perito Judicial e Membro Titular do IBAPE, tendo 
aceita a incumbência da elaboração do trabalho, após efetuar vistorias, diligencias, estudos 
pesquisas e demais serviços complementares visando dar cumprimento a honrosa missão que 
nos foi delegada, vem, com o devido respeito apresentar os resultados dos trabalhos resul-
tando no seguinte LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO  

 
  - DO IMÓVEL 
  - ALUGUEL DO IMÓVEL 
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ANEXO 
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Fotos do imóvel 
Informações cadastrais da prefeitura  
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CARACTERISTICAS 
 
 
REQUERENTE: ROSEMEIRE APARECIDA NOGUEIRA LOES ROZA  
 
REQUERIDO: ENEAS BATONI LOPES ROSA 
 
 
OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
    O objetivo do presente trabalho é fornecer subsídio, elabo-
rando o presente Laudo, procurando esclarecer as questões relativas aos aspectos técnicos 
de Engenharia envolvidos e atender a Intimação conforme fls. 202 do Processo. 
      
 
 

CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 
IMÓVEL PERICIADO 
 
- Conforme vistoria, o imóvel está bem definido e localizado na Rua Washington Luiz nº 292- 
Centro – Amparo – SP.  
 
 
 

VISTORIA 
 
A vistoria foi executada como segue:  
     Data: 30 de Março de 2022 
     Horário: 9:00 horas  
     Presente: Este Perito, e as seguintes pessoas: 
   - A Requerente: ROSEMEIRE APARECIDA NOGUEIRA LOES ROZA 
   - O Requerido: ENEAS BATONI LOPES ROSA  
   - Dra. Geucivonia Guimarães Almeida 
   - Marcelo Azevedo de Souza 
   - Dr. Daniel Ferrareze 
    
 
      
    

DESCRIÇÃO DO LOCAL  
       
     No dia marcado para a perícia 30/03/2022, compare-
ceram as pessoas descritas anteriormente e pude observar todos os aspectos do imóvel.  Tra-
ta-se de um imóvel residencial com inscrição na prefeitura de Amparo sob número 0063.0013. 
O imóvel está localizado à Rua Washington Luiz nº 292 no centro do município de Amparo – 
SP. O centro de Amparo é pavimentada com pedra de paralelepípedo,  Energia elétrica e ilu-
minação pública coleta de lixo. O imóvel possui terreno de 6.96 m de frente e 37,51 m de fren-
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te aos fundos, perfazendo uma área de 261,10m² e área de construção de 318,96m², caracte-
rizado como Econômico com idade aparente de 60 anos. 
       
 
 
 

TERRENO 
 
   O imóvel objeto da perícia encontra-se descrito em itens anteriores, 
bem como em documentos anexo.  
 
 
 

BENFEITORIAS ENVOLVIDAS 
 
       - Trata-se de apenas uma construção antiga caracterizada como Pa-
drão Econômico e idade aparente de 60 anos. 
 
 
 

 
 
 
 

ANÁLISE DOCUMENTAL 
 
   Em entretida pesquisa e diligencias, todo Laudo foi preconizado sob 
as documentações existente na prefeitura Municipal de Amparo.  
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AVALIAÇÃO DO ALUGUEL DO IMÓVEL 
 Para a avaliação do aluguel do móvel usaremos o MÉTODO COMPARATIVO 
DIRETO ATRAVÉS DA HOMOGENIZAÇÃO ESTATÍSTICA  
 

Elemento 1 
   
  Local: Rua Barão de Campinas nº 137 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor do aluguel = R$ 5.000,00 / mês 
Área construída = 413,82 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 1,555 
Fator de área = 1,06 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  
 

Elemento 2 
   

Local: Rua Duque de Caxias  nº 129 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 3.000,00 / mês 
Área construída = 302,80 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 1,55 
Fator de área = 0,99 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  
 

Elemento 3 
   

Local: Rua Barão de Campinas nº 138 
  Município: Amparo 
  Fator  oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 3.500,00 / mês 
Área construída = 223,00 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 1,55 
Fator de área = 0,91 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  
 

Elemento 4  
   

Local: Rua Duque de Caxias nº 155 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 2.000,00/ mês 
Área construída = 269,78 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,95 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

2
3

9
5

-1
8

.2
0

1
9

.8
.2

6
.0

0
2

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 9

1
h

G
p

7
P

k
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

F
R

A
N

C
IS

C
O

 D
E

 A
S

S
IS

 M
A

T
O

S
O

 V
IL

L
A

S
 B

O
A

S
 e

 T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 2

9
/0

9
/2

0
2
2
 à

s 
1
4
:3

2
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
A

R
O

2
2
7
0
0
4
2
2
8
9
9
  
  
 .

fls. 327

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

04
07

-3
2.

20
26

.8
.2

6.
00

22
 e

 c
ód

ig
o 

od
pA

flf
1.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
EU

C
IV

O
N

IA
 G

U
IM

AR
AE

S 
D

E 
AL

M
EI

D
A 

PA
LO

M
O

 G
AR

C
IA

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

03
/2

02
6 

às
 1

3:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
AR

O
26

70
00

95
64

6 
   

 .

fls. 18



 
                                                                                 

 
 

 
 

ENGENHEIRO CIVIL:  FRANCISCO DE A.  M.  VILLAS BÔAS  
RUA ANA BERNARDINO N  95 –  JD.  SÃO ROBERTO –  AMPARO -  SP 
TEL:  99715.2377 
CREA:  060.182.279.0                 
E-mai  = v i l lasboaseng@uol .com.br  
 

Elemento 5 
Local: Rua Duque de Caxias nº 170 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 3.500,00 / mês 
Área construída = 251,92 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 1,555 
Fator de área = 0,94 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  
 

Elemento 6 
Local: Rua Duque de Caxias nº 209 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 2.250,00 / mês 
Área construída = 251,92 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,65 
Fator de área = 0,95 
Informante: Sr. Oswaldo – Inquilino – Tel: 99657-3764 
 

Elemento 7 
Local: Prudente de Moraes  nº 114 X Humberto Beretta 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor do aluguel = R$ 4.000,00 / mês 
Área construída = 328,00 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 1,555 
Fator de área = 1,00 
Informante: Sr. Paulo   - Imobiliári Martinelli – Tel: 3807.3554 
 

Elemento 8 
Local: Rua José Bonifácio nº 167 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,90 

Valor do aluguel = R$ 1.500,00 / mês 
Área construída = 100,03 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,74 
Informante: Sr. Sérgio  - Gebamar – Tel: 3807.5951 
 

Elemento 9 
Local: Rua Comendador Guimarães nº 64 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,90 

Valor do aluguel = R$ 2.000,00 / mês 
Área construída = 194,32 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,74 
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ENGENHEIRO CIVIL:  FRANCISCO DE A.  M.  VILLAS BÔAS  
RUA ANA BERNARDINO N  95 –  JD.  SÃO ROBERTO –  AMPARO -  SP 
TEL:  99715.2377 
CREA:  060.182.279.0                 
E-mai  = v i l lasboaseng@uol .com.br  
 

Informante: Sr. Luis Campari ( proprietário) – Tel: 99661.4832 
 

Elemento 10 
Local: Rua Duque de Caxias nº 161 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,90 

Valor do aluguel = R$ 5.000,00 / mês 
Área construída = 518,46 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,94 
Informante: Sra. Tatiane ( inquilina) Tel: 98182-1935 
 

Elemento 11 
Local: Rua Washington Lus  nº 27 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 1,00 

Valor do aluguel = R$ 3.500,00 / mês 
Área construída = 215,50 m² 
Índice de localização = 166,48/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,95 
Informante: Sra Eneida  - Qualy imobiliária – Tel: 3807.5005 
 

Elemento 12 
Local: Rua José Bonifácio nº 734 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,90 

Valor do aluguel = R$ 1.550,00 / mês 
Área construída = 145,81 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,95 
Informante: Sra.  Ana Carolina (Inquilina)  
 
 

Elemento 13 
Local: Rua José Bonifácio nº 724 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,90 

Valor do aluguel = R$ 1.550,00 / mês 
Área construída = 145,81 m² 
Índice de localização = 183,13/m² 
Fator de acabamento = 0,655 
Fator de área = 0,95 
Informante: Sra.  Ana Carolina (Inquilina)  
 

 
 
FATOR DE FONTE  – Ff. 
Tomado como 0,90  para imóveis alugados ou 1,0 para imóveis em oferta 
 
 FATOR DE LOCALIZAÇÃO- F LOC 
Relação entre o valor venal do terreno do imóvel em questão e a oferta. 
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ENGENHEIRO CIVIL:  FRANCISCO DE A.  M.  VILLAS BÔAS  
RUA ANA BERNARDINO N  95 –  JD.  SÃO ROBERTO –  AMPARO -  SP 
TEL:  99715.2377 
CREA:  060.182.279.0                 
E-mai  = v i l lasboaseng@uol .com.br  
 

 
FATOR DE ACABAMENTO  -  Fa 
Relação entre o tipo de acabamento do imóvel em questão e da oferta 
 
FATOR DE ÁREA -  F área 
Tomado pela expressão F= (área do elemento pesquisado/ área do imóvel em questão)n 
n = 0,250 => quando a diferença for inferior a 30% 
 
n = 0,125 = >quando a diferença for superior a 30% 
 
A partir das amostras e os fatores acima, montamos a planilha abaixo. 
  

DADOS LEVANTADOS Valor Unitá-
rio Inicial  
R$ / M2 

FATORES 
Valor Unitário Fi-

nal  R$ / M2 
Amostra Área M2 Valor  R$ Ff F LOC Fa F área 

1                 413,82                 5.000,00  
             
12,08  0,9         0,90        0,420  1,1              4,36  

2                 302,80                 3.000,00  
               
9,91  1         0,90        0,420  1,0              3,71  

3                 223,00                 3.500,00  
             
15,70  1         0,90        0,420  0,9              5,40  

4                 269,78                 2.000,00  
               
7,41  1         0,90        1,000  1,0              6,34  

5                 251,92                 3.500,00  
             
13,89  1         0,90        0,900  0,9            10,58  

6                 225,32                 2.250,00  
               
9,99  1         0,90        1,000  1,0              8,54  

7                 328,00                 4.000,00  
             
12,20  0,9         0,78        0,420  1,0              3,60  

8                 100,03                 1.500,00  
             
15,00  0,9         0,90        1,000  0,7              8,99  

9                 194,32                 2.000,00  
             
10,29  1         0,78        0,420  0,9              2,97  

10                 518,46                 5.000,00  
               
9,64  1,0         0,78        0,440  0,9              3,11  

11                 215,50                 2.800,00  
             
12,99  1,0         1,00        1,000  1,0            12,34  

12                 145,81                 1.550,00  
             
10,63  1,0         1,00        0,740  0,82              6,45  

13                 145,81                 1.550,00  
             
10,63  1,0         1,00        0,740  0,82              6,45  

  
     

SOMA:             82,83  

  Area do Imóvel avaliando: 
            
318,96  m2 

  
  

  
      

  

Valor médio das amostras (Am): 
               
6,37  R$ 

  
  

  
      

  

Desvio Padrão: 
               
2,98            
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           _ 
Onde: X = valor médio = 6,37/m² 
 O Desvio Padrão é S = 2,98/m² 
 
DEFINIÇÃO DO VALOR DO TERRENO POR UNIDADE DE ÁREA. 
 
 Verificação da pertinência do rol de amostras, pelo critério excludente de 
CHAUVENET. 
 Amostras extremas:   
 Por este critério, a amostra será pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a 
diferença em valor absoluto entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrão for inferior 
ao número crítico de Chauvenet, tabelado. 
 Valor crítico para 13 amostras = 2,06 
 Portanto: 
Dc / S = (2,97 – 6,37) / 2,98 = 1,14 < 2,06 – A amostra é pertinente. 
  
 
Dc / S = (12,34 – 6,37) / 2,98 = 2,00< 2,06 – A amostra é pertinente. 
 
 Portanto: 
  
 Como ambas as amostras extremas definidas e são pertinentes, o rol de amostra tam-
bém será. 
 
 Utilizaremos aqui a TEORIA ESTATÍSTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS (n < 30) 
com a distribuição “t” de STUDENT, para “n” amostras e “n-1” graus de liberdade, com confi-
ança de 80%, consoante a Norma Brasileira NB-502/89 da ABNT que rege a matéria. 
 
 Limites de Confiança: 
Os limites de confiança vêm definidos pelo modelo: 

 
  
Onde:  tc = 0,873 (valor tabelado), e 
  Xmax = 7,12 e Xmin = 6,05 
 
 Amplitude obtida: P = Xmax – Xmin, P = 1,08 
 Dividindo-se a amplitude em três classes temos: P/3 = 0,36 

1ª Classe: de A = 6,05 até A = 6,41 
 Nesta classe temos 01 amostra:=  R$ 6,34 – peso 1 
 
2ª Classe: de A = 6,41, até A = 6,77 
 Nesta classe  temos 02 amostra de R$ 6,45  e R$ 6,45 - peso 2 
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3ª Classe: de A = 6,77até A = 7,13 
 Nesta classe não  temos uma amostra: 0amostra – Pêso 0. 
 Valor médio = 6,34 x 1 + 6,45 x2 + 6,45 x2 )/ 5= R$ 6,43/m²/mês 
 

 

VALOR DO ALUGUEL DO IMÓVEL 
 Conforme verificado, a área em questão possui uma área construída de 318,96 m². 

 Portanto temos: 

 Valor do aluguel do imóvel = área construída x Valor / m² / mês 

 Valor do aluguel do imóvel = 318,96m² x R$ 6,43/ m² = R$ 2.050,91 

 

VALOR ADOTADO NA AVAIAÇÃO É DE R$ 2.000,00 MENSAIS 

 
 
VALOR DO IMÓVEL 
 Para a avaliação do imóvel, também usaremos o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 
ATRAVÉS DA HOMOGENIZAÇÃO ESTATÍSTICA 

 
Elemento 1 

   
  Local: Rua Barão de Campinas nº 137 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 1.900.000,00 
Área construída = 413,82 m² 
Índice de localização = 183,13/m² => 0,90 
Fator de acabamento = 0,880 => 0,74 
Fator de área = 1,06 
Informante: Sr. Eli – Imobiliária KS – Tel: 3807.2424  

 

 

Elemento 2 
   
  Local: Rua Duque de Caxias nº 183 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 450.000,00 
Área construída = 163,70 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,655 => 1,00 
Fator de área = 0,84 
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Elemento 3 
   
 
  Local: Rua José Bonifácio  nº 167 X Rua Quintino Bocaiúva 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 500.000,00 
Área construída = 100,03 m² 
Índice de localização = 211,27/m² => 0,78 
Fator de acabamento = 0,880 => 0,74 
Fator de área = 0,88 
Informante: Sr. Paulo – Imobiliária Martinelli – Tel: 3807.3554 
 
  

Elemento 4  
   
 
  Local: Rua Humberto Beretta nº 212 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 1.300.000,00 
Área construída = 299,12 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,880 => 0,74 
Fator de área = 0,98 
Informante: Sr. Sérgio  – Imobiliári Gebamar – 3807.5951 
 
 

Elemento 5 
 
 
Local: Prudente de Moraes  nº 114 X Humberto Beretta 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 2.800.000,00 
Área construída = 328,00 m² 
Índice de localização = 183,13/m² => 0,78 
Fator de acabamento = 1,555 => 0,42 
Fator de área = 1,00 
Informante: Sr. Paulo – Imobiliária Martinelli  – Tel: 3807.3554 

 
 

Elemento 6 
   

Local: Largo da Santa Cruz nº 14 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 280.000,00 
Área construída = 120,88 m² 
Índice de localização = 183,13/m² => 0,90 
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Fator de acabamento = 0,88 = > 1,34 
Fator de área = 0,78 
Informante: Sr. Eduardo Canina  - Aliança Imóveis – Tel: 3808.3817 
 

Elemento 7 
   
 

Local: Washington Luis nº 237  
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 350,.000,00 
Área construída = 97,27 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,655 = > 1,00 
Fator de área = 0,74 
Informante: Sra. Barbara – Imobiliária Lilian – Tel: 38074828 
 
 

Elemento 8 
   
 

Local: Rua Washington Luis nº 102  
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 380.000,00 
Área construída = 62,30 m² 
Índice de localização = 149,83/m² => 0,89 
Fator de acabamento = 0,655 = > 1,00 
Fator de área = 0,66 
Informante: Sra. Valéria  - Imobiliári Lucem – Tel: 3817-1499 
 
 

Elemento 9 
   
 

Local: Rua General Osório nº 352 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 500.000,00 
Área construída = 74,50 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,880 = > 0,74 
Fator de área = 0,69 
Informante: Site da Imobiliária Gallo  
 
 

Elemento 10 
   

Local: Rua General Osório nº 405 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 380.000,00 
Área construída = 126,90m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
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Fator de acabamento = 0,56= > 1,16 
Fator de área = 0,80 
Informante: Site da Imobiliária Gallo  
 

Elemento 11 
   

Local: Rua Silva Pinto  nº 420 
  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 350.000,00 
Área construída = 219,82 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,56 = > 1,16 
Fator de área = 0,91 
Informante: Sr. Andrade – Imobiliaria Prime Hall – Tel: 3818-3486 

 
Elemento 12 

   
Local: Rua Antônio Prado nº 68 

  Município: Amparo 
  Fator oferta = 0,9 

Valor  = R$ 630.000,00 
Área construída = 143,95 m² 
Índice de localização = 166,48/m² => 1,00 
Fator de acabamento = 0,655 = > 1,00 
Fator de área = 0,81 
Informante: Site da Imobiliária Gallo  
 
 
 
 
 
 

FATOR DE FONTE  – Ff. 
Tomado como 0,90  para imóveis alugados ou 1,0 para imóveis em oferta 
 
 
 FATOR DE LOCALIZAÇÃO- F LOC 
Relação entre o valor venal do terreno do imóvel em questão e a oferta. 
 
 
FATOR DE ACABAMENTO  -  Fa 
Relação entre o tipo de acabamento do imóvel em questão e da oferta 
 
 
FATOR DE ÁREA -  F área 
Tomado pela expressão F= (área do elemento pesquisado/ área do imóvel em questão)n 
n = 0,250 => quando a diferença for inferior a 30% 
 
n = 0,125 = >quando a diferença for superior a 30% 
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DADOS LEVANTADOS Valor Unitá-
rio Inicial  
R$ / M2 

FATORES 
Valor Unitário Fi-

nal  R$ / M2 
Amostra Área M2 Valor  R$ Ff F LOC F acab F área 

1                 413,82           1.900.000,00  
         
4.591,37  0,90         0,90        0,740  1,06       2.920,43  

2                 163,70              450.000,00  
         
2.748,93  0,90         1,00        1,000  0,84       2.078,19  

3                 100,03              500.000,00  
         
4.998,50  0,90         0,78        0,740  0,88       2.285,03  

4                 299,12           1.300.000,00  
         
4.346,08  0,90         1,00        0,740  0,98       2.836,60  

5                 328,00           2.800.000,00  
         
8.536,59  0,90         0,90        0,420  1,00       2.904,15  

6                 120,88              280.000,00  
         
2.316,35  0,90         0,90        1,340  0,78       1.961,05  

7                  97,27              350.000,00  
         
3.598,23  0,90         1,00        1,000  0,74       2.396,42  

8                  62,30              380.000,00  
         
6.099,52  0,90         0,89        1,000  0,66       3.224,57  

9                  74,50              500.000,00  
         
6.711,41  0,90         1,00        0,740  0,69       3.084,16  

10                 126,90              380.000,00  
         
2.994,48  0,90         1,00        1,160  0,80       2.500,99  

11                 219,82              350.000,00  
         
1.592,21  0,90         1,00        1,160  0,91       1.512,66  

12                 143,95              630.000,00  
         
4.376,52  0,90         1,00        1,000  0,81       3.190,48  

  
     

SOMA:       30.894,74  

  Area do Imóvel avaliando: 
            
318,96  m2 

  
  

  
      

  

Valor médio das amostras (Am): 
         
2.574,56  R$ 

  
  

  
      

  

Desvio Padrão: 
            
541,87            

 

 

 

 
           _ 
Onde: X = valor médio 
 O Desvio Padrão é S = R$ 541,87 
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DEFINIÇÃO DO VALOR DO TERRENO POR UNIDADE DE ÁREA. 
 
 Verificação da pertinência do rol de amostras, pelo critério excludente de 
CHAUVENET. 
 Amostras extremas:   
 Por este critério, a amostra será pertinente se o quociente entre o seu 
desvio (que é a diferença em valor absoluto entre o valor da amostra e a mé-
dia) e o desvio padrão for inferior ao número crítico de Chauvenet, tabelado. 
 Valor crítico para 12 amostras = 2,03 
 Portanto: 
dc / S = (1512,66 – 2574,56) / 541,87 = 1,95  < 2,03  – A amostra é pertinente. 
  
 
dc / S = (3224,57 – 2574,50) / 541,87 = -1,19 < 2,03 – A amostra é pertinente. 
 
 Portanto: 
  
 Como ambas as amostras extremas definidas e são pertinentes, o rol de 
amostra também será. 
 
 Utilizaremos aqui a TEORIA ESTATÍSTICA DAS PEQUENAS 
AMOSTRAS (n < 30) com a distribuição “t” de STUDENT, para “n” amostras e 
“n-1” graus de liberdade, com confiança de 80%, consoante a Norma Brasileira 
NB-502/89 da ABNT que rege a matéria. 
 
 Limites de Confiança: 
Os limites de confiança vêm definidos pelo modelo: 

 
  
Onde:  tc = 0,876  (valor tabelado), e 
  Xmax = 2.717,68 e Xmin = 2.431,44 
 
 Amplitude obtida: P = Xmax – Xmin, P = 286,24 
 Dividindo-se a amplitude em três classes temos: P/3 = 95,41 

1ª Classe: de A = 2.431,44  até A = 2.526,85 
 Nesta classe temos uma amostra: 1 amostra = 2.500,99 ( amostra 10) 
peso 1 
 
2ª Classe: de A = 2526,85 até A = 2.622,26 
 Nesta classe não temos amostra:   0 amostra = – Pêso 0. 
 
3ª Classe: de A = 2622,26 até A = 2.717,68 
 Nesta classe não  temos amostra: 0 amostra – Pêso 0. 
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Soma dos valores ponderados: Sv = (2.500,99 x 1 + 0 +0) 

Valor do metro quadrado para a área  = R$ 2.500,99/ m². 

 

VALOR DO ALUGUEL DO IMÓVEL 

 Conforme verificado na vistoria, na área em questão possui uma área 
construída de 318,96 m². 

 Portanto temos: 

 Valor do imóvel = área construída x Valor do m²  

 Valor do imóvel = 318,96m² x R$ 2.500,99 = R$ 797.715,77 

VALOR ADOTADO DE R$ 800.000,00 

 

COMENTÁRIO FINAL: 
Todo Laudo foi preconizado pelo MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

ATRAVES DA HOMOGENIZAÇÃO ESTATÍSTICA. 
O vizinho, Sr. Simão Pedro Bizello, proprietário do imóvel da Rua Wa-

shington  Luís esquina com Rua Francisco de Souza Araújo nº 109, se apre-
sentou por intermédio do Requerido da Ação SR. Enéas Batoni Lopes Roza, 
afirmando que no seu imóvel, foi verificado vazamento proveniente do imóvel 
objeto da perícia, por cerca de 10 à 15 anos. Na data da vistoria encontrava-se 
seco, com apenas manchas.  
 
 

ENCERRAMENTO 
 
  Não verificamos a presença de quesitos. 
 
  Nada mais havendo a esclarecer, este Profissional encerra o presente 
Laudo Pericial com 16 (dezesseis) laudas, digitadas e impressas eletronica-
mente de um só lado+ e todas devidamente timbradas e assinadas eletronica-
mente por este Perito. Tendo anexos e folhas ilustrativas. 
 
O perito coloca-se já ao inteiro dispor para qualquer esclarecimento que fizer 
necessário. 
Amparo, 28 de Setembro de 2022 
 
 
Francisco de Assis Matoso Villas Bôas 
CREA-SP: 060.182.279.0 
Membro Titular do IBAPE n 1.129 
ART: 28027230221562073 
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL 
 

 
 
Foto nº1 – Mostra a fachada do imóvel em questão 
 

 
 
Foto nº2 – Mostra aspectos internos do imóvel em questão 
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Foto nº3 – Mostra aspectos internos do imóvel em questão. 
 
 

 
 
Foto nº4 – Mostra aspectos internos do imóvel em questão 
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Foto nº5 – Mostra aspectos externos do imóvel em questão 
 
 

 
Foto nº6 – Mostra aspectos internos do imóvel em questão 
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Foto nº7 – Mostra aspectos interno da residência do Sr Simão Pedro Bizello com a mancha 
de infiltração proveniente, segundo ele, do imóvel em perícia.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
 
Fotos nº8 e 9 – Mostram a visão de um observador na varanda da frente do imóvel. 
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Foto nº10 – Mostra aspectos externos do imóvel em questão 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto nº11 – Mostra aspectos externos do imóvel em questão 
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Foto nº12 – Mostra aspectos externos do imóvel em questão. 
 
 
 

 
 
Foto nº13– Mostra aspectos internos do imóvel em questão 
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