
 
 

R. Sta. Catarina, 65 s814B – 80620-100 – Curitiba-PR – Fone:(41) 99975-2149 
www.patrimonio.eng.br – patrimonio@patrimonio.eng.br 

	

LAUDO	DE	AVALIAÇÃO	
	

CONJ. RES. ESPLANDA 

Votorantim – SP 
 

 
 
 
 

   ENDEREÇO DO IMÓVEL
Av. Gisele Constantino, 31
Apartamento 703 – BL. 02
Apartamento 501 – BL. 03 

Votorantim – SP

Autos 
0000136-

96.2006.8.16.0185 

Curitiba, 12 de junho de 2025
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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

IDENTIFICAÇÃO 
Autos  0000136‐96.2006.8.16.0185 
Nome do Imóvel  Apartamento 
Endereço  Av. Gisele Constantino, 31 ‐ Ap 703 – BL. 02 / Ap 501 – BL. 03 
Bairro  Parque Bela Vista 
Cidade – UF  Votorantim ‐ SP 

 
 

PROPRIEDADE 
Proprietário  ECORA S/A – EMPRESA DE CONSTRUÇÕES E RECUPERAÇÃO DE ATIVOS 
Documento  Matrícula 7.809 
Registro de Imóveis  1° Ofício do Registro de Imóveis da Comarca de Votorantim‐SP. 
Ocupante  Desocupado 
Tipo de ocupação  Desocupado 

 
 

ÁREA DOS IMÓVEIS 
Mat. 7.809 ‐ Apartamento 703 – BL. 02 

Área do terreno ‐ fração  0,248139 % 
Área privativa  59,1475 m² 
Área comum  11,0925 m² 
Área construída  70,24 m² 

Mat. 94.159 ‐ Apartamento 501 – BL. 03 

Área do terreno ‐ fração  0,248139 % 
Área privativa  59,1475 m² 
Área comum  11,0925 m² 
Área construída  70,24 m² 

 
 

VALORES 

Matrícula 
7.809 

R$ 237.000,00  

(Duzentos e trinta e sete mil reais) 

Matrícula 
94.159 

R$ 227.000,00  

(Duzentos e vinte e sete mil reais) 
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LAUDO	DE	AVALIAÇÃO	

 
 
1. SOLICITANTE 

 
27ª Vara de Falências e Recuperação Judicial de Curitiba‐PR 

 
2. PROPRIETÁRIOS 

 
ÉCORA S/A ‐ Empresa de Construções e Recuperação de Ativos 

 
3. OCUPANTES 

 
Desocupado 

 
4. FINALIDADE 

 
ALIENAÇÃO 

 
5. OBJETIVO 

 
O objetivo do presente laudo é determinar o valor de mercado do imóvel. 

 
6. OBJETO 

 
O objeto da avaliação são os imóveis das matrículas 7.809 e 94.159, todas do 1° Ofício do Registro de 

Imóveis da Comarca de Votorantim‐SP. 
 
Os imóveis se localizam à Av. Gisele Constantino, 31, Ap 703 – BL. 02 / Ap 501 – BL. 03, no bairro Pq. 

Bela Vista, da cidade de Votorantim‐SP. 
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 
7.1. PRESSUPOSTOS 
 Este Laudo fundamenta‐se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, 

registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis 
Urbanos). 

 Na  determinação  do  valor  considera‐se  que  toda  a  documentação  pertinente  se  encontra 
correta  e  devidamente  regularizada,  e  que  o(s)  imóvel(eis)  objeto  estão  livres  e 
desembaraçados de quaisquer ônus, em condições de serem imediatamente comercializados 
ou locados. 

 Os  custos  de  regularização  e  a  perda  de  valor  por  ônus  ou  condição  dominial  não  são 
considerados  na  determinação  do  valor  do  imóvel,  salvo  quando  explicitados  nos  cálculos; 
podendo estar inseridos na determinação do valor final ou apresentados à parte. 
 
 
 

7.2. RESSALVAS 
 Considera‐se que os apartamentos estão livres de dívidas de condomínio e débitos de IPTU. 

 
 
 

7.3. FATORES LIMITANTES 
 A avaliação se baseia: 

o Na documentação fornecida, constituída por: documentos constantes nos autos. 
o Em informações constatadas  in  loco quando da vistoria do  imóvel, realizada em 28 de 

maio de 2025. 
o Em  informações  obtidas  junto  a  agentes  do  mercado  imobiliário  local:  vendedores, 

compradores, intermediários, entidades de financiamento e órgãos públicos. 
 Sendo que: 

o Serão apontadas as diferenças entre a documentação e a realidade do imóvel. 
o Serão  confirmadas  as medidas  do  imóvel,  sem  instrumento  de  precisão,  aceitando‐se 

diferenças de até 5%. 
o Serão levantadas as áreas que não possuem outra fonte de informação, sendo a precisão 

de + ou – 10%. 
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8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

8.1. Mat. 7.809 ‐ Apartamento 703 – BL. 02 
 
  Apartamento compostos por sala, 3 quartos, 1 banheiro, cozinha e área de serviço. Vaga de garagem 
nº 49 descoberta no pátio do condomínio. Áreas comuns e de lazer: portaria, salão de festas, churrasqueira, 
mini mercado, quadras poliesportivas e piscinas. 
  Pisos: sala: cerâmico, quartos: vinílico, com paredes rebocadas e pintadas e forro de laje. Nos demais 
ambientes piso cerâmico, paredes azulejadas e forro de laje, exceto no banheiro que possui forro de pvc. 
  Existe tubulação de gás para o aquecimento de água, e possui o aquecedor. 
  Instalação elétrica e hidráulica normais e ponto de gás na cozinha. 
  Portas de madeira e esquadrias de alumínio. 
  Estado de conservação 3 (reparos simples), conforme níveis de Heidecke. 
 

8.2. Mat. 94.159 ‐ Apartamento 501 – BL. 03 
 
  Apartamento compostos por sala, 3 quartos, 1 banheiro, cozinha e área de serviço. Vaga de garagem 
nº 352 descoberta no pátio do condomínio. Áreas comuns e de lazer: portaria, salão de festas, churrasqueira, 
mini mercado, quadras poliesportivas e piscinas. 
  Pisos: sala: cerâmico, quartos: vinílico, com paredes rebocadas e pintadas e forro de laje. Nos demais 
ambientes piso cerâmico, paredes azulejadas e forro de laje, exceto no banheiro que possui forro de pvc (em 
péssimo estado). 
  Existe tubulação de gás para o aquecimento de água, mas não possui o aquecedor. 
  Instalação elétrica e hidráulica normais e ponto de gás na cozinha. 
  Portas de madeira e esquadrias de alumínio. 
  Estado de conservação 3,5 (Entre reparos simples e importantes), conforme níveis de Heidecke. 
 

 SITUAÇÃO 
☒ Meio de quadra – 1 frente    ☐ Meio de quadra – 2 frentes 
☐ Esquina      ☐Duas esquinas     ☐ Quadra inteira 
☐ Várias testadas    ☐ Acesso por servidão    ☐ Encravado 

 
 TOPOGRAFIA 

☒ Plano – no nível da rua  ☐ Plano – acima do nível  ☐ Plano – abaixo do nível 
☐ Aclive ‐ leve      ☐Aclive ‐ moderado     ☐ Aclive ‐ acentuado 
☒ Declive ‐ leve    ☐Declive ‐ moderado     ☐ Declive ‐ acentuado 
☐ Ondulado      ☐ Escarpado      ☐ Em platôs 

 
 SERVIÇOS PÚBLICOS 

o IMÓVEL SERVIDO DE: 
☒ Rede de água    ☒ Energia elétrica    ☒ Rede de esgoto 
☒ Iluminação Pública    ☒ Rede telefônica    ☒ Rede de águas pluviais 
☐ Gás canalizado    ☒ Pavimentação    ☒ Guias e sarjetas 
☒ Transporte coletivo    ☒ Comércio e serviços vicinais ☒ Coleta de lixo 
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 SERVIÇOS URBANOS 

o NUM RAIO DE 1 km HÁ: 
☒ Comércio e serviços gerais  ☒ Posto de saúde/hospital  ☒ Estabelecim. de Ensino 
☒ Segurança pública    ☒ Rede bancária    ☒ Correio 
☒ Igreja      ☒ Lazer e recreação    ☒ Hotel/pousada 
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9. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O mercado imobiliário de Votorantim é classificado como aquecido em função: 

 da leve alta nos preços praticados; 
 da razoável diversidade de imóveis comercializados; 
 do aumento na quantidade de transações; 
 da retomada da movimentação na construção civil e 
 do grau de urbanização e adensamento da cidade. 

 
A inserção do imóvel avaliando dentro do mercado imobiliário local é: 

 boa pela especificidade do imóvel; 
 boa pelo porte do imóvel; 
 média pela idade e pelo estado de conservação das benfeitorias; 
 boa pela localização; 
 boa pela estrutura do condomínio e pela existência de vários condomínios semelhantes na 

região. 
 

As opções de uso do imóvel são: 

 pela tipologia dos imóveis – apartamentos – não há outro uso possível. Ainda assim a tipologia 
é a de maior liquidez no mercado. 

 
Conclui‐se que: 

 Os imóveis são de LIQUIDEZ NORMAL 

 
 
 
10. METODOLOGIA 

 
As metodologias de avaliação utilizadas são as constantes da norma de avaliação de bens NBR‐14.653 

e são aplicadas conforme o tipo do imóvel, o mercado imobiliário em que ele se insere e o objetivo da 
avaliação. 

 
Para a determinação do valor de mercado é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado.  Na  impossibilidade  de  aplicação  deste  método  faz‐se  uso  dos  outros  métodos:  Método 
Evolutivo, Método Involutivo e Método da Capitalização da Renda. 

 
Em função da finalidade da avaliação – Alienação por leilão – o presente trabalho determina: 

 O valor do imóvel. 
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10.1. MÉTODO PARA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
Para determinar o valor do imóvel é utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, 

descrito pela NBR‐14.653‐2:2011 da ABNT, sob o título de: Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos. 
 
O  método  comparativo  direto  de  dados  de  mercado  identifica  o  valor  do  bem  por  meio  de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. No tratamento 
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em função da qualidade e da quantidade de dados 
e informações disponíveis o tratamento por fatores ou o tratamento científico. 

 
Neste  trabalho  dá‐se  prioridade  incondicional  ao  tratamento  científico,  a  inferência  estatística, 

através de modelo de regressão linear a multivariáveis. É condição necessária para a aplicação do método 
a existência de um conjunto de dados que permita estabelecer uma amostra do mercado imobiliário, e 
que possa ser tratada estatisticamente. 

 
 
 

11. VALORES 
 

11.1. VALOR DO IMÓVEL ‐ MAT. 7.809 ‐ APARTAMENTO 703 ‐ BL. 02 
Conforme o Anexo 2 – Avaliação do imóvel. 
Valor do imóvel = R$ 237.000,00 
      (Duzentos e trinta e sete mil reais). 

 
 

11.2. VALOR DO IMÓVEL ‐ MAT. 94.159 ‐ APARTAMENTO 501 ‐ BL. 03 
Conforme o Anexo 2 – Avaliação do imóvel. 
Valor do imóvel = R$ 227.000,00 
      (Duzentos e vinte e sete mil reais). 
 
 

12. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 
12.1. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
Grau de Fundamentação II 
Grau de Precisão III 
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13. CONCLUSÃO 

 
13.1. VALORES 

 
MAT. 7.809 ‐ APARTAMENTO 703 ‐ BL. 02: R$ 237.000,00 

Duzentos e trinta e sete mil reais. 

 
MAT. 94.159 ‐ APARTAMENTO 501 ‐ BL. 03: R$ 227.000,00 

Duzentos e vinte e sete mil reais. 

 
 
 

14. ANEXOS 
 
 Anexo 1 – Documentação fotográfica 
 Anexo 2 – Avaliação do imóvel 
 Anexo 3 – Especificação da avaliação 
 Anexo 4 – Documentos 

 
 
 

15. ENCERRAMENTO 
 

Curitiba, 12 de junho de 2025 
 
 

15.1. Responsáveis Técnicos 
 
 
 

Profissional:  Carlos Eduardo Kiche        Nádia Macários 
Título:    Engenheiro Civil        Engenheira Civil 
CREA:    PR‐81.399/D          PR‐14.076/D 

 

9/62

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

R
J 

C
K

Z
3T

 M
8M

M
Y

 A
3M

G
D

PROJUDI - Processo: 0000136-96.2006.8.16.0185 - Ref. mov. 27674.3 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
12/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo
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ANEXO	1	

	

DOCUMENTAÇÃO	

FOTOGRÁFICA	
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1. Av. Gisele Constantino, sentido Centro,  
Condomínio à direita.  

e Barão de Cascalho. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

2. Av. Gisele Constantino, sentido Sorocaba, 
condomínio à esquerda. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

3. Portaria – acesso de veículos e 
pedestres pela Av. Gisele Constantino, 31. 
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4. Mat. 7.809 ‐ Bloco 02. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

5. Mat. 7.809 ‐Acesso – bloco 02. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

6. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 – 7º andar. 
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7. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 – 7º 
andar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
8. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Sala. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

9. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐
circulação. 
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10. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Cozinha/área 
de serviço. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

11. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Cozinha. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
12. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Área 

de Serviço. 
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13. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ 
Banheiro. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

14. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Quarto 1. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

15. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ 
Quarto 1. 
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16. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Quarto 2. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

17. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Quarto 2. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

18. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Quarto 3. 
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19. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 – Vaga de garagem nº 49. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

20. Mat. 7.809 ‐Ap. 703 ‐ Vista geral do Bloco 02. 
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21. Mat. 94.159 ‐ Bloco 03. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

22. Mat. 94.159 ‐ Acesso – bloco 03. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
23. Mat. 94.159‐ Ap. 501 – 5º andar. 

 
 
   

18/62

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

R
J 

C
K

Z
3T

 M
8M

M
Y

 A
3M

G
D

PROJUDI - Processo: 0000136-96.2006.8.16.0185 - Ref. mov. 27674.3 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
12/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



 
ANEXO 1 – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

R. Sta. Catarina, 65 s814B –80620-100 – Curitiba-PR – Fone:(41) 99975-2149 
www.patrimonio.eng.br – patrimonio@patrimonio.eng.br 

 
 
 

 
 
 
 
24. Mat. 94.159 ‐Ap. 501 – 5º 
andar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
25. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Sala. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

26. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐
circulação. 
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27. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 – 
Cozinha/área de serviço. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

28. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Cozinha. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
29. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Área 

de Serviço. 
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30. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Banheiro. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
31. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Quarto 1. 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
32. Mat. 94.159 ‐Ap. 501 ‐ 

Quarto 2. 
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33. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Quarto 2. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

34. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ Quarto 3. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

35. Mat. 94.159 ‐ Ap. 501 ‐ 
Quarto 3. 
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36. Mat. 94.159 ‐Ap. 501 ‐ Vaga de garagem nº 65. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

37. Mat. 94.159 ‐Ap. 501 ‐ Vista geral do Bloco 03. 
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38. Mini Mercado. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

39. Quadra poliesportiva. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

40. Churrasqueiras. 
 
 
 
   

24/62

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

R
J 

C
K

Z
3T

 M
8M

M
Y

 A
3M

G
D

PROJUDI - Processo: 0000136-96.2006.8.16.0185 - Ref. mov. 27674.3 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
12/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



 
ANEXO 1 – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

R. Sta. Catarina, 65 s814B –80620-100 – Curitiba-PR – Fone:(41) 99975-2149 
www.patrimonio.eng.br – patrimonio@patrimonio.eng.br 

 
 
 
 
 
 
 
41. Piscinas. 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

42. Parquinho/Bicicletário. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

43. Academia ao ar livre. 
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Vista geral do Condomínio. 

 
 

 
Vizinhança do imóvel. 
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DO	IMÓVEL	
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AVALIAÇÃO	DO	IMÓVEL	
 
1. METODOLOGIA 

 
Para determinar o valor do imóvel é utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, 

descrito pela NBR‐14.653‐2:2011 da ABNT, sob o título de: Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos. 
 
O  método  comparativo  direto  de  dados  de  mercado  identifica  o  valor  do  bem  por  meio  de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. No tratamento 
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em função da qualidade e da quantidade de dados 
e informações disponíveis o tratamento por fatores ou o tratamento científico. 

 
É condição necessária para a aplicação do método a existência de um conjunto de dados que permita 

estabelecer uma amostra do mercado imobiliário, e que possa ser tratada estatisticamente.  
 
Uma  vez  determinada  a  amostra  de  referência,  procedemos  à  escolha  das  variáveis  que  tem 

influência no valor do imóvel. 
 Valor/m² = valor total / área construída privativa. Variável dependente. 
 Área privativa* = área construída privativa em m². Variável quantitativa. Crescimento 

negativo 
 Área total* = área construída total em m². Variável quantitativa. Crescimento negativo. 
 Padrão = variável dicotômica – crescimento positivo ‐ que indica o padrão construtivo da 

edificação relativamente dentro da amostra. 
 Melhores padrões = 1 
 Padrão médio = 0 

 Estado* = variável de estado de conservação conforme os níveis de Heidecke. Varia de 
1,0  (estado de novo)  a  5,0  (estado  de demolição),  de meio  em meio  ponto.  Variável 
proxy. Crescimento negativo. 

 Andar = variável que indica o andar onde se localizam os apartamentos. Zero (0) para 
térreo. Variável quantitativa. Crescimento positivo. 

 Tempo = variável de tempo que indica a data da pesquisa, sendo 1 para pesquisa atual e 
0 para pesquisados com data anterior. Crescimento positivo 

 
*  variáveis  desabilitadas  por  não  passarem  nos  testes  de  hipóteses,  por  ter  comportamento  inverso  ao 
esperado ou por correlação com outra variável. 
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2. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS 
 
  Período da pesquisa: 07/02/2024 a 28/05/2025 

Tratamento dos dados: Estatística Inferencial ‐ Regressão a multi‐variáveis 
  Número de dados: 33 elementos, sendo 22 efetivamente utilizados. 

A amostra encontra‐se explicitada no final deste anexo. 
 
 
 
3. ANÁLISE ESTATÍSTICA 
 

Para o cálculo do valor unitário do imóvel avaliando foi definido o modelo estatístico que se encontra 
no final deste anexo, com a seguinte ordem de apresentação: 

 Resultados:  descreve  o  modelo  apresentando  informações  complementares,  resultados 
estatísticos,  normalidade  dos  resíduos,  outliers  do modelo,  significância  dos  regressores, 
equação de regressão e correlações entre as variáveis. 

 Equação de Regressão e testes da equação: apresenta a equação da regressão, a forma e o 
comportamento  de  cada  variável  e  os  testes  da  equação  para  cada  variável  de  forma 
numérica e de forma gráfica. 

 Resíduos: apresenta de forma numérica e gráfica os valores observados e calculados para 
cada variável do modelo, e os conseqüentes resíduos absolutos, relativos e padronizados. 

 Teste  de  aderência:  apresenta  graficamente  a  relação  entre  os  valores  observados  e 
calculados e a distribuição das freqüências dos resíduos padronizados em relação à curva 
normal. 

 Projeção de valores: onde se calcula o valor unitário do imóvel avaliando em função das suas 
características em relação às variáveis do modelo. 

 
 
 
4. CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO 
 

Na sequência apresenta‐se o cálculo do Valor Unitário dos apartamentos, fixadas suas características 
em relação às variáveis. O Valor Unitário é calculado para o Intervalo de Confiança de 80%. Em função do 
intervalo de confiança e do valor adotado apresenta‐se o Campo de Arbítrio de valor. 
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4.1. MATRÍCULA 7.089 – APARTAMENTO 703 – BLOCO 02 

 
 

  Dados:      Padrão: 0    Andar: 7 
 
Observa‐se que sobre as projeções do modelo  foi aplicada a condição de Regateio de 0,90 que 

representa o desconto esperado de 10% para a negociação efetiva dos imóveis. 
 

 
 

 
 

 
 
Como o estado de conservação do imóvel foi considerada como 3,0 (Reparos simples), conforme os níveis 
de  Heidecke  e  a  variável  Estado  não  ter  sido  contemplada  no modelo,  adotou‐se  o  limite  inferior  do 
Intervalo de Confiança. 
 

 VALOR DO IMÓVEL 
 
  Valor do imóvel = Área privativa x Valor unitário 
  Valor do imóvel = 59,15 m² x R$ 4.006,55/m² 
  Valor do imóvel = R$ 236.987,31 
  Valor adotado do imóvel = R$ 237.000,00 
           (Duzentos e trinta e sete mil reais) 
   

Endereço
Área 

privativa

Limite 

superior

Estimativa 

central

Limite 

inferior

Apto 703 ‐ BL 02 4.209,20 4.105,38 4.006,55
Matrícula 7.809 59,15 248.974,24 242.833,05 236.987,31

Intervalo de confiança

Endereço
Área 

construída

Limite 

superior
Valor médio

Limite 

inferior

Apto 703 ‐ BL 02 4.721,18 4.105,38 3.489,57
Matrícula 7.809 59,15 279.257,80 242.833,05 206.408,07

Campo de arbítrio

Endereço
Área 

construída

Valor 

máximo
Valor adotado

Valor 

mínimo

Apto 703 ‐ BL 02 4.107,87 4.006,55 3.910,10
Matrícula 7.809 59,15 243.000,00 237.000,00 231.000,00

Intervalo de valores admissíveis
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4.2. MATRÍCULA 94.159 – APARTAMENTO 501 – BLOCO 03 
 
 

  Dados:      Padrão: 0    Andar: 5 
 
Observa‐se que sobre as projeções do modelo  foi aplicada a condição de Regateio de 0,90 que 

representa o desconto esperado de 10% para a negociação efetiva dos imóveis. 
 

 
 

 
 

 
 
Como o estado de conservação do imóvel foi considerada como 3,5 (Entre reparos simples e importantes), 
conforme os níveis de Heidecke e a variável Estado não ter sido contemplada no modelo, adotou‐se o valor 
5% abaixo da Estimativa Central, dentro do intervalo do Campo de Arbítrio. 
 

 VALOR DO IMÓVEL 
 
  Valor do imóvel = Área privativa x Valor unitário 
  Valor do imóvel = 59,15 m² x R$ 3.834,90/m² 
  Valor do imóvel = R$ 226.834,18 
  Valor adotado do imóvel = R$ 227.000,00 
           (Duzentos e vinte e sete mil reais) 
 

Endereço
Área 

privativa

Limite 

superior

Estimativa 

central

Limite 

inferior

Apto 501 ‐ BL 03 4.116,67 4.036,73 3.959,85
Matrícula 94.159 59,15 243.501,15 238.772,82 234.224,95

Intervalo de confiança

Endereço
Área 

construída

Limite 

superior
Valor médio

Limite 

inferior

Apto 501 ‐ BL 03 4.642,24 4.036,73 3.431,22
Matrícula 94.159 59,15 274.588,50 238.772,82 202.956,66

Campo de arbítrio

Endereço
Área 

construída

Valor 

máximo
Valor adotado

Valor 

mínimo

Apto 501 ‐ BL 03 4.026,64 3.834,90 3.643,15
Matrícula 94.159 59,15 238.000,00 227.000,00 215.000,00

Intervalo de valores admissíveis
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TABELA DE APRESENTAÇÃO DA AMOSTRA

nº * Endereço Pesquisa Data Fonte de Informação Contato
 Área 

privativa* 

 Área 

total* 
Padrão Estado* Andar Tempo

 Valor Total 

(R$) 

 Valor/m² 

(R$/m²) 

1 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 01 07/02/2024 Reis Imóveis 3332‐9300 59,15        70,24     0 2,5 6 0 265.000,00 4.480,14
2 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 02 07/02/2024 Investe Casa 3411‐3511 59,15        70,24     0 3,0 1 0 220.000,00 3.719,36
3 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 03 07/02/2024 Júlio Casas Imóveis 2101‐6161 59,15        70,24     0 2,5 3 0 220.000,00 3.719,36
4 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 04 07/02/2024 Exata Neg. Imob. 3033‐0900 59,15        70,24     0 2,0 0 0 250.000,00 4.226,54
5 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 05 07/02/2024 LS4 (17) 99645‐4928 59,15        70,24     0 2,5 4 0 225.000,00 3.803,89
6 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 06 07/02/2024 AE Patrimônio 2105‐0380 59,15        70,24     0 2,0 4 0 240.000,00 4.057,48
7 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 07 07/02/2024 AE Patrimônio 2105‐0380 59,15        70,24     0 2,5 5 0 235.000,00 3.972,95
8 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 08 07/02/2024 Wolf Imóveis 3331‐6100 59,15        70,24     1 1,5 5 0 234.000,00 3.956,04
9 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 09 07/02/2024 CJ Ass. Imob. 3418‐5131 59,15        70,24     0 3,0 5 0 225.000,00 3.803,89
10 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 10 07/02/2024 Harea Imóveis 3202‐6214 59,15        70,24     0 2,0 0 0 225.000,00 3.803,89
11 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 11 07/02/2024 Harea Imóveis 3202‐6214 59,15        70,24     0 2,0 3 0 220.030,00 3.719,86
12 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 12 07/02/2024 Ribeira Neg. Imob. 3232‐1545 59,15        70,24     1 2,0 0 0 243.000,00 4.108,20
13 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 13 07/02/2024 Expresso Cons. Imob. 3228‐3880 59,15        70,24     1 1,5 7 0 255.000,00 4.311,07
14 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 14 07/02/2024 Maranhão Padrão Im. 3358‐8448 59,15        70,24     1 1,5 3 0 235.000,00 3.972,95
15 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 15 07/02/2024 Rodrigo Marietto L. 98157‐4803 59,15        70,24     0 3,0 2 0 192.000,00 3.245,98
16 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 16 07/02/2024 Esquierdo Imóveis 99161‐2610 59,15        70,24     0 2,5 3 0 235.000,00 3.972,95
17 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 17 07/02/2024 Infini Neg. Imob. 99600‐3787 59,15        70,24     1 1,5 2 0 255.000,00 4.311,07
18 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 18 07/02/2024 Camilo Eduardo Peres 3346‐3564 59,15        70,24     1 1,5 4 0 265.000,00 4.480,14
19 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 19 07/02/2024 Infini Neg. Imob. 99600‐3787 59,15        70,24     1 1,5 0 0 235.000,00 3.972,95
20 Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 20 07/02/2024 Sra. Ilva 99734‐0303 59,15        70,24     1 1,5 6 0 250.000,00 4.226,54
21 * Av. Gisele Constantino, 31 L002/24‐pesquisa 21 07/02/2024 José Nisete 99734‐5300 59,15        70,24     0 1,5 5 0 250.000,00 4.226,54
22 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 01 28/05/2025 Triunfai Imóveis (15) 3019‐7205 59,15        70,24     1 2,0 5 1 290.000,00 4.902,79
23 * Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 02 28/05/2025 Lucas Corral Consultoria (15) 99740‐5620 59,15        70,24     0 2,0 1 1 320.000,00 5.409,97
24 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 03 28/05/2025 Imob Sorocaba (15) 99888‐6064 59,15        70,24     0 2,0 0 1 259.900,00 4.393,91
25 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 04 28/05/2025 Reis Imóveis (15) 3332‐9300 59,15        70,24     0 2,5 6 1 265.000,00 4.480,14
26 * Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 05 28/05/2025 Triunfai Imóveis (15) 3019‐7205 59,15        70,24     0 1,5 0 1 280.000,00 4.733,73
27 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 06 28/05/2025 Ae Patrimônio (15) 99100‐7917 59,15        70,24     1 1,5 4 1 280.000,00 4.733,73
28 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 07 28/05/2025 Alexandre Facchini (11) 98188‐3300 59,15        70,24     1 1,5 5 1 298.000,00 5.038,04
29 * Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 08 28/05/2025 Imobiliária Company (15) 99854‐5003 59,15        70,24     1 1,5 0 1 310.000,00 5.240,91
30 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 09 28/05/2025 Imobiliária LuC (15) 99789‐5761 59,15        70,24     0 1,5 1 1 250.000,00 4.226,54
31 * Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 10 28/05/2025 GAT N. I. (15)3414‐1900 59,15        70,24     0 2,0 0 1 230.000,00 3.888,42
32 Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 11 28/05/2025 Vivet Imóveis (15) 98161‐8791 59,15        70,24     0 2,0 4 1 260.000,00 4.395,60
33 * Av. Gisele Constantino, 31 L015/25‐pesquisa 12 28/05/2025 GAT N. I. (15)3414‐1900 59,15        70,24     1 1,5 5 1 240.000,00 4.057,48

* elementos e variáveis desabilitados
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Modelo:

modelo Votorantim Apartamento

Data de Referência:

sexta-feira, 16 de fevereiro de 2024

Informações Complementares:

 Número de variáveis:  9
 Número de variáveis consideradas:  4
 Número de dados:   33
 Número de dados considerados:   22

Resultados Estatísticos:

 Coeficiente de Correlação: 0,9497749 / 0,9577718
 Coeficiente Determinação: 0,9020723
 Fisher-Snedecor: 55,27    
 Significância modelo: 0,01

Durbin-Watson:

1,84    - Valor/m²
Não auto-regressão       90%

Normalidade dos resíduos:

  68% dos residuos situados entre -1 e + 1 s
  90% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s
 100% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0   

Variáveis Equação t-Observado Sig.

 Padrão x    -5,39  0,01
 Andar x    -2,56  1,96
 Tempo x   -10,73  0,01

Equação de Regressão - Direta:

Valor/m² = 1/( +0,0002670647002 -1,690048956E-005 * Padrão -1,863781335E-006 * Andar 
-3,479374189E-005 * Tempo)
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Correlações entre variáveis Isoladas Influência

 Padrão
Andar 0,21 0,30
Tempo 0,03 0,73
Valor/m² -0,47 0,79

 Andar
Tempo 0,07 0,46
Valor/m² -0,33 0,52

 Tempo
Valor/m² -0,82 0,93
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Página 1 de 4

Função Estimativa

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

 Função Estimativa:

 Valor/m² = 1/(
 +0,0002670647002
 -1,690048956E-005 * Padrão
 -1,863781335E-006 * Andar
 -3,479374189E-005 * Tempo)

Variável Valor Médio t Calculado Coef.Equação Transf. Relac.

Padrão   0,0000    -5,39 -1,69005E-005 x     6,93

Andar   3,3636    -2,56 -1,86378E-006 x     0,50

Tempo   0,0000   -10,73 -3,47937E-005 x    15,40

Valor/m² 3834,4203 T-Indep +0,000267065 1/x  
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Página 2 de 4

Análise de Sensibilidade

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

Variável: Padrão

Amplitude: de 0 a 1

Valor Médio: 0

Valores Calculados: de 3834,42 a 4100,12

Estimativa p/Padrão

10

4.100
4.090
4.080
4.070
4.060
4.050
4.040
4.030
4.020
4.010
4.000
3.990
3.980
3.970
3.960
3.950
3.940
3.930
3.920
3.910
3.900
3.890
3.880
3.870
3.860
3.850
3.840
3.830
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Página 3 de 4

Análise de Sensibilidade

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

Variável: Andar

Amplitude: de 0 a 7

Valor Médio: 3,36364

Valores Calculados: de 3744,41 a 3936,73

Estimativa p/Andar

76543210

3.940

3.930

3.920

3.910

3.900

3.890

3.880

3.870

3.860

3.850

3.840

3.830

3.820

3.810

3.800

3.790

3.780

3.770

3.760

3.750

3.740
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Página 4 de 4

Análise de Sensibilidade

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

Variável: Tempo

Amplitude: de 0 a 1

Valor Médio: 0

Valores Calculados: de 3834,42 a 4424,74

Estimativa p/Tempo

10

4.400

4.350

4.300

4.250

4.200

4.150

4.100

4.050

4.000

3.950

3.900

3.850
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2
3
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
16
19
20
22
24
25
27
28
30
32

 
Dad Preço 

Observado
Valor Estimado Resíduo Resíduo 

Relativo
Residuo/DP 
Estimativa

3.719,36 3.770,72 -51,36 -1,38% -0,43
3.719,36 3.824,48 -105,12 -2,82% -0,88
3.803,89 3.851,93 -48,04 -1,26% -0,40
4.057,48 3.851,93 205,54 5,06% 1,73
3.972,95 3.879,79 93,15 2,34% 0,78
3.956,04 4.152,04 -196,00 -4,95% -1,65
3.803,89 3.879,79 -75,90 -1,99% -0,64
3.803,89 3.744,41 59,47 1,56% 0,50
3.719,86 3.824,48 -104,62 -2,81% -0,88
4.108,20 3.997,37 110,82 2,69% 0,93
4.311,07 4.217,31 93,75 2,17% 0,79
3.972,95 4.088,76 -115,81 -2,91% -0,97
3.972,95 3.824,48 148,46 3,73% 1,25
3.972,95 3.997,37 -24,42 -0,61% -0,20
4.226,54 4.184,42 42,11 0,99% 0,35
4.902,79 4.853,15 49,63 1,01% 0,41
4.393,91 4.305,31 88,59 2,01% 0,74
4.480,14 4.523,08 -42,94 -0,95% -0,36
4.733,73 4.809,64 -75,91 -1,60% -0,64
5.038,04 4.853,15 184,88 3,66% 1,56
4.226,54 4.340,14 -113,60 -2,68% -0,95
4.395,60 4.448,08 -52,48 -1,19% -0,44
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2
3
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
16
19
20
22
24
25
27
28
30
32

 
Dad Residuo/DP 

Regressão
Variação Inicial Variação 

Residual
Variação 
Explicada

0,51 6,06% 1,04% 6,52%
1,04 6,06% 4,38% 6,22%
0,46 3,91% 0,91% 4,18%

-1,86 0,27% 16,74% -1,20%
-0,85 1,02% 3,44% 0,80%
1,68 1,22% 15,22% -0,03%
0,72 3,91% 2,28% 4,06%

-0,59 3,91% 1,40% 4,14%
1,04 6,05% 4,33% 6,20%

-0,95 0,05% 4,86% -0,37%
-0,72 0,85% 3,48% 0,61%
1,00 1,02% 5,31% 0,63%

-1,38 1,02% 8,73% 0,32%
0,21 1,02% 0,23% 1,09%

-0,33 0,19% 0,70% 0,14%
-0,29 18,59% 0,97% 20,17%
-0,66 1,95% 3,11% 1,85%
0,29 3,57% 0,73% 3,83%
0,47 11,18% 2,28% 11,98%

-1,06 25,86% 13,55% 26,97%
0,87 0,19% 5,11% -0,24%
0,37 1,98% 1,09% 2,06%
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Análise dos Resíduos

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

Residuos Estimativa

4.8004.6004.4004.2004.0003.800

2

1

0

-1

-2

10

2

311

16

5

6

7

9

12

19

14

8

20

13 24

30

32 25

27

22

28
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Testes de Aderência

Modelo : modelo Votorantim Apartamento

Preço Observado
5.0004.8004.6004.4004.2004.0003.800

V
a

lo
r 

E
s

ti
m

a
d

o

5.050
5.000
4.950
4.900
4.850
4.800
4.750
4.700
4.650
4.600
4.550
4.500
4.450
4.400
4.350
4.300
4.250
4.200
4.150
4.100
4.050
4.000
3.950
3.900
3.850
3.800
3.750

2

311
5
9

10

8

7

14

16

19

6

12

20

30

13

24

32

25

27
22 28

Distribuição Freqüências

3210-1-2-3

0,5
0,48
0,46
0,44
0,42
0,4

0,38
0,36
0,34
0,32
0,3

0,28
0,26
0,24
0,22
0,2

0,18
0,16
0,14
0,12
0,1

0,08
0,06
0,04
0,02
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo
modelo Votorantim Apartamento

Endereço
Endereço: Av. Gisele Constantino, 31 - apto 501 Bl. 03
Complemento: Matrícula 94.159
Bairro: Pq. Bela Vista
Municipio: Votorantim
UF: SP

Variáveis
Padrão = 0
Andar = 5
Tempo = 1

Valor Unitário
Máximo IC (1,98%): 4.574,08
Médio: 4.485,26
Mínimo IC (1,90%): 4.399,83

Valor Total
Máximo IC: 
Médio: 
Mínimo IC: 

Parâmetros
Nível de Confiança: 80%
Estimativa pela: Moda
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo
modelo Votorantim Apartamento

Endereço
Endereço: Av. Gisele Constantino, 31 - apto 703 Bl. 02
Complemento: Matrícula 7.809
Bairro: Pq. Bela Vista
Municipio: Votorantim
UF: SP

Variáveis
Padrão = 0
Andar = 7
Tempo = 1

Valor Unitário
Máximo IC (2,53%): 4.676,89
Médio: 4.561,53
Mínimo IC (2,41%): 4.451,72

Valor Total
Máximo IC: 
Médio: 
Mínimo IC: 

Parâmetros
Nível de Confiança: 80%
Estimativa pela: Moda
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ESPECIFICAÇÃO	DA	AVALIAÇÃO	
 
1. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
MÉTODO: COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: II 
GRAU DE PRECISÃO: III 
 

Itens 
Graus de fundamentação na utilização de modelos de regressão linear 

III  II  I 

1. Caracterização do imóvel avaliando 
Completa quanto a todas as 

variáveis analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2. Quantidade mínima de dados de 
mercado efetivamente utilizados 

6*(k+1), onde k é o número de 
variáveis independentes 

4*(k+1), onde k é o número 
de variáveis independentes 

3*(k+1), onde k é o número 
de variáveis independentes 

3. Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de informações 
relativas a todos os dados e 

variáveis analisadas na 
modelagem, com foto e 

características observadas no 
local pelo autor do laudo. 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e variáveis 
analisados na modelagem. 

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados no 

modelo 

4. Extrapolação  Não admitida 

Admitida para apenas uma 
variável, desde que: 
a)as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores a 100% do limite 
amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 
amostral inferior 

b)o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para a 
referida variável, em 

módulo. 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores a 100% do limite 
amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 
amostral inferior; 

b)o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para as 
referidas variáveis, de per si 
e simultaneamente, em 

módulo. 
5.Nível de significância a bicaudal 
máximo para a rejeição da hipótese 

nula de cada regressor 
10%  20%  30% 

6.Nível de significância máximo 
admitido nos demais testes 

estatísticos 
1%  2%  5% 

Enquadramento por grau  4  2  0 
Pontos por grau  3  2  1 

Pontuação final: 16  12  4  0 

 

Item 
Graus de precisão na utilização de modelos de regressão linear 

Grau III  Grau II  Grau I 

Amplitude do intervalo de confiança 
de 80% em torno do valor central da 

estimativa 
<=30%  <=40%  <=50% 
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