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GLOSSÁRIO 

ART = a Anotação de Responsabilidade Técnica é o instrumento através do qual o 

profissional registra as atividades técnicas solicitadas através de contratos (escritos 

ou verbais) para o qual o mesmo foi contratado. 

BDI: Percentual que indica os benefícios e despesas indiretas incidentes sobre o custo 

direto da construção 

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser 

retirado sem destruição, fratura ou dano (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria necessária: Benfeitoria é indispensável para conservar o bem ou evitar 

a sua deterioração. (de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria útil: Benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora dispensável 

(de acordo com a NBR 14653-1). 

Benfeitoria voluptuária: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem 

aumentar o uso normal do bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado 

na avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado 

pela existência de características próprias não contempladas no modelo (de acordo 

com a NBR 14653-1). 

Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a 

um determinado bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Inferência estatística: Parte da ciência estatística que permite extrair conclusões 

sobre a população a partir de amostra. 

Infra-estrutura: Conjunto de obras e serviços que dá suporte às atividades 

econômicas, sociais ou à utilização de um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 
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Laudo de avaliação: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em 

conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem1)  

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 

processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado (de 

acordo com a NBR 14653-1). 

Situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de 

um bem (de acordo com a NBR 14653-1). 

Vistoria: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem e 

nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam (de acordo com a NBR 

14653-1). 
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1. INTRODUÇÃO 

Trata-se de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA (OBRIGAÇÃO DE FAZER) que 

AUGUSTO CAROLEI FILHO move em face de MARIA LUCIA GUEDES. 

 

 

As partes contraíram matrimônio sob o regime de comunhão parcial de bens em 

18/02/1995 e se divorciaram por meio de processo judicial com sentença 

transitada em julgado em 31/10/2017.  

 

Na constância do casamento adquiriram o imóvel objeto da Matrícula 1.559 do 

2º ORI de Jundiaí (fls. 156/162), localizado na Estrada dos Amendoins, nº 100, 

Estância Figueira Branca, Campo Limpo Paulista, CEP 13233-540, que possui 

3.614 m², inscrição municipal 03.071.003.001 e residência com benfeitorias 

relacionadas às fls. 153/155. 

 

Em decorrência da partilha de bens no divórcio, o imóvel descrito acima deverá 

ser vendido e o valor partilhado em 50% para cada uma das partes. 

 

Diante da situação, o Magistrado determinou a avaliação do imóvel (fls. 142), 

nomeou esta expert para o feito e autorizou as partes a nomearem assistentes 

técnicos e apresentarem quesitos, então, determinou o início dos trabalhos no 

despacho de fls. 164. 

 

NOMEAÇÃO DE ASSISTENTE TÉCNICO 

 

Assistente Técnico do Requerente 

A requerente não apresentou assistente técnico 

 

Assistente Técnico da Requerida 

O requerido não apresentou assistente técnico 
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1.1 INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

No presente Laudo, admite-se que as informações e documentação fornecidas 

o foram de boa fé e por isso são confiáveis. 

A signatária não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, 

excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas funções, 

precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos devidos. 

2. DADOS DO IMÓVEL 

De acordo com o item 7.3.1 da NBR 14653-2 é necessário caracterizar a região 

nos seguintes aspectos: 

“- aspectos gerais: análise das condições econômicas, 

políticas e sociais, quando relevantes para o mercado, 

inclusive usos anteriores atípicos ou estigmas;  

- aspectos físicos: condições de relevo, natureza 

predominante do solo, condições ambientais; localização: 

situação no contexto urbano, com indicação dos principais 

polos de influência; 

- Uso e ocupação do solo: confrontar a ocupação existente 

com as leis de zoneamento e uso do solo do município, para 

concluir sobre as tendências de modificação a curto e médio 

prazos; 

- infraestrutura urbana: sistema viário, transporte coletivo, 

coleta de resíduos sólidos, água potável, energia elétrica, 

telefone, redes de cabeamento para transmissão de dados, 

comunicação e televisão, esgotamento sanitário, águas 

pluviais e gás canalizado; -atividades existentes: comércio, 

indústria e serviço; 
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- equipamentos comunitários: segurança, educação, saúde, 

cultura e lazer” 

2.1 LOCALIZAÇÃO 

O imóvel objeto da lide é localizado na Estrada dos Amendoins, 100, Estância 

Figueira Branca, no município de Campo Limpo Paulista, estado de São Paulo 

(Figura 2.1). O CEP é 13233-540. 

 

Figura 2.1 – Localização da residência objeto da lide 
Fonte: https://www.google.com/maps/@-23.1841265,-

46.7531785,3a,75y,80.62h,94.37t/data=!3m7!1e1!3m5!1saIKMZmOhAHV44hn9Q44xWg!2e0!6shttps:%2F
%2Fstreetviewpixels-

pa.googleapis.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb_client%3Dmaps_sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%
26pitch%3D-

4.3671145107867915%26panoid%3DaIKMZmOhAHV44hn9Q44xWg%26yaw%3D80.62347234342283!7i
16384!8i8192?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDQwMi4xIKXMDSoJLDEwMjExNDU1SAFQAw%3D%3D 
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2.2 O LOGRADOURO 

• É uma das vias de acesso dentro da Estância Figueira Branca; 

• Pelo que se pode observar em anúncios de imóveis, a estrada abriga 

diversas chácaras e residências; 

• Alguns trechos podem ser de terra, o que é comum em áreas rurais; 

• A estrada parece ser um endereço de referência para quem busca imóveis 

com bastante terreno e em um ambiente natural em Campo Limpo 

Paulista. 

2.3 OS SERVIÇOS PÚBLICOS 

Nas adjacências do imóvel objeto da lide existem implantados os seguintes 

serviços públicos de infraestrutura: 

• energia elétrica; 

• trata-se de área rural. 

2.4 O DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

De acordo com a NBR 14653:2011: 

 

Sobre a Estância Figueira Branca: 

• é uma área mais afastada do centro de Campo Limpo Paulista, conhecida 

por suas chácaras e áreas verdes; 

• oferece um ambiente mais tranquilo e rural, ideal para quem busca 

sossego e contato com a natureza; 
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• é possível encontrar imóveis à venda, como chácaras e terrenos, na 

região da Estância Figueira Branca, incluindo na Estrada dos Amendoins; 

• a Estância Figueira Branca parece ser predominantemente residencial, 

com algumas opções de lazer e serviços nas proximidades, mas sem o 

agito do centro da cidade. 

2.5 O IMÓVEL 

O imóvel objeto da lide cujas matrículas foram apresentadas no subitem 1.2 do 

presente laudo pericial, possui as seguintes características: 
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• Área total de terreno: 3614,00 m2 (três mil seiscentos e quatorze metros 

quadrados). 

• Área aproximada da residência: 200,00 m2 (duzentos metros quadrados)  

• Possui os segmentos cômodos: 3 suítes, 1 lavabo, copa, cozinha, sala e 

área de serviço externa. 
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3. A REALIZAÇÃO DA DILIGÊNCIA 

A diligência ocorreu no dia 22/03/2025, com a presença das seguintes pessoas: 

• Enga. Paloma Teles Cortizo (signatária); 

• Sra Maria (Requerida). 

A Requerida não autorizou a entrada do Requerente e de seu patrono, esta 

signatária seguiu com a diligência no interior da chácara sem prejuízo à produção 

da prova pericial. 

As folhas de presença da diligência se encontram nas Figura 3.1 e Figura 3.2. 
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Figura 3.1 – Diligência – folha de presença 1 
Fonte: A signatária 
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Figura 3.2 – Diligência – folha de presença 2 

Fonte: A signatária 
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De acordo com a NBR 14653-1: 

“7.3 Vistoria do bem avaliando  

7.3.1 Nenhuma avaliação poderá prescindir da vistoria. Em casos 

excepcionais, quando for impossível o acesso ao bem avaliando, 

admite-se a adoção de uma situação paradigma, desde que acordada 

entre as partes e explicitada no laudo.  

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliações com 

o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua 

adequação ao seu segmento de mercado, daí resultando condições 

para a orientação da coleta de dados.  

7.3.3 É recomendável registrar as características físicas e de 

utilização do bem e outros aspectos relevantes à formação do valor.  

7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas 

tecnológicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando deverá 

ser explicitado e suas consequências apreciadas.” 

Como observado no item 7.3 da NBR 14653 a vistoria é imprescindível para a 

avaliação do imóvel, logo, ela foi realizada com o objetivo de caracterizar o 

imóvel in loco e observar o real estado dele. 
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3.1 FOTOS DO IMÓVEL  

As fotos seguintes ilustram o estado do imóvel durante a vistoria realizada, os 

comentários se encontram nas mesmas. 

 

Figura 3.3 – Fachada da residência 
Fonte: A signatária 

  

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

 1
00

04
26

-3
8.

20
23

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

0o
zK

pg
X

C
.

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
 P

A
LO

M
A

 T
E

LE
S

 C
O

R
T

IZ
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
6/

04
/2

02
5 

às
 1

3:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
25

70
01

32
71

0 
   

 .

fls. 195



  19 
 

 

 

 

Figura 3.4 – Foto obtida durante a diligência - 1 
Fonte: A signatária 

 

 
Figura 3.5 – Foto obtida durante a diligência - 2 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.6 – Foto obtida durante a diligência - 3 

Fonte: A signatária 
 

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

 1
00

04
26

-3
8.

20
23

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

0o
zK

pg
X

C
.

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
 P

A
LO

M
A

 T
E

LE
S

 C
O

R
T

IZ
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
6/

04
/2

02
5 

às
 1

3:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
25

70
01

32
71

0 
   

 .

fls. 197



  21 
 

 

 
Figura 3.7 – Foto obtida durante a diligência - 4 

Fonte: A signatária 
 

 
Figura 3.8 – Foto obtida durante a diligência - 5 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.9 – Foto obtida durante a diligência - 6 

Fonte: A signatária 
 

 
Figura 3.10 – Foto obtida durante a diligência - 7 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.11 – Foto obtida durante a diligência - 8 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.12 – Foto obtida durante a diligência - 9 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.13 – Foto obtida durante a diligência - 10 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.14 – Foto obtida durante a diligência - 11 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.15 – Foto obtida durante a diligência - 12 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.16 – Foto obtida durante a diligência - 13 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.17 – Foto obtida durante a diligência - 14 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.18 – Foto obtida durante a diligência - 15 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.19 – Foto obtida durante a diligência - 16 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.20 – Foto obtida durante a diligência - 17 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.21 – Foto obtida durante a diligência - 18 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.22 – Foto obtida durante a diligência - 19 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.23 – Foto obtida durante a diligência - 20 

Fonte: A signatária 

 

 
Figura 3.24 – Foto obtida durante a diligência - 21 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.25 – Foto obtida durante a diligência - 22 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.26 – Foto obtida durante a diligência - 23 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.27 – Foto obtida durante a diligência - 24 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.28 – Foto obtida durante a diligência - 25 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.29 – Foto obtida durante a diligência - 26 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.30 – Foto obtida durante a diligência - 27 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.31 – Foto obtida durante a diligência - 28 

Fonte: A signatária 

 

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

 1
00

04
26

-3
8.

20
23

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

yM
E

w
IP

K
j.

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
 P

A
LO

M
A

 T
E

LE
S

 C
O

R
T

IZ
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
6/

04
/2

02
5 

às
 1

3:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

LP
25

70
01

32
71

0 
   

 .

fls. 219



  43 

 

 

 
Figura 3.32 – Foto obtida durante a diligência - 29 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.33 – Foto obtida durante a diligência - 30 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.34 – Foto obtida durante a diligência - 31 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.35 – Foto obtida durante a diligência - 32 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.36 – Foto obtida durante a diligência - 33 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.37 – Foto obtida durante a diligência - 34 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.38 – Foto obtida durante a diligência - 35 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.39 – Foto obtida durante a diligência - 36 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.40 – Foto obtida durante a diligência - 37 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.41 – Foto obtida durante a diligência - 38 

Fonte: A signatária 

 
Figura 3.42 – Foto obtida durante a diligência - 39 

Fonte: A signatária 
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Figura 3.43 – Foto obtida durante a diligência - 40 

Fonte: A signatária 

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

 1
00

04
26

-3
8.

20
23

.8
.2

6.
01

15
 e

 c
ód

ig
o 

LU
T

jY
Z

H
B

.
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

 P
A

LO
M

A
 T

E
LE

S
 C

O
R

T
IZ

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

6/
04

/2
02

5 
às

 1
3:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LP

25
70

01
32

71
0 

   
 .

fls. 230



  54 

 

 

 
Figura 3.44 – Foto obtida durante a diligência - 41 

Fonte: A signatária 
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3.2 CLASSIFICAÇÃO DO ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL 

De acordo com a vistoria realizada in loco, utilizando-se da classificação 

publicada pelo IBAPE, 2017, pode-se afirmar que a residência se enquadra no 

estado F, conforme quadro a seguir. 

Quadro  3 . 1  –  G rau  de f undam en t aç ão  no  c as o de  ut i l i z aç ão  de m ode los  de 
reg res s ão  l i nea r  

F on t e :  I BAPE,  2017  
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3.3 PADRÃO DO IMÓVEL 

A residência objeto da lide é de padrão alto de acordo com as tabelas da NBR 

12721/2006.  

Quadro  3 . 2  –  C a rac t e r ís t i c as  p r i nc ipa i s  do  p ro je t o pad rão  ( t abe la  1 )  
F on t e :  N BR  12721  
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Quadro  3 . 3  –  C a rac t e r ís t i c as  p r i nc ipa i s  do  p ro je t o pad rão  ( t abe la  2 )  
F on t e :  N BR  12721  
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Quadro  3 . 4  –  C a rac t e r ís t i c as  p r i nc ipa i s  do  p ro je t o pad rão  ( t abe la  2 c ont i nuaç ão )  
F on t e :  N BR  12721  
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Quadro  3 . 5  –  C a rac t e r ís t i c as  p r i nc ipa i s  do  p ro je t o pad rão  ( t abe la  2 -  c on t i nuaç ão )  
F on t e :  N BR  12721  
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Quadro  3 . 6  –  C a rac t e r ís t i c as  p r i nc ipa i s  do  p ro je t o pad rão  ( t abe la  2 -  c onc lus ão )  
F on t e :  N BR  12721  
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4. A AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – CRITÉRIO E METODOLOLOGIA 

O método utilizado para a presente avaliação é o Comparativo Direto por fatores 

definido no item 8.2.1 da NBR 14653-2. 

 

 

4.1 DA PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS SEMELHANTES 

No presente capítulo se apresentam os valores de oferta de pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes.  

De acordo com o item 7.4.2 da NBR 14653: 

Na fase de coleta de dados é recomendável: a) buscar dados de 

mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do bem 

avaliando; b) identificar e diversificar as fontes de informação, sendo 

que as informações devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com 

objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado; c) 

identificar e descrever as características relevantes dos dados de 

mercado coletados; d) buscar dados de mercado de preferência 

contemporâneos com a data de referência da avaliação. 

Para o imóvel em questão, de acordo como capítulo 5 da NBR 14653-2 ele se 

classifica da seguinte forma: 
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• Quanto ao uso: Residencial. 

• Quanto ao tipo de imóvel: lote ou gleba. 

4.1.1 IMÓVEIS  

Foram selecionados 11 (onze) imóveis para a modelagem de venda excel, sendo 

que após o saneamento das amostras 5 (cinco) restaram em análise estatística 

com desvio padrão adequado. Todas as amostras estão localizadas na Estância 

Figueira Branca. São elas: 
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4.1.1.1 Amostra 1 

 

Anúncio site Área (m2) Valor (R$)

0 3614

1
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-5-quartos-com-garagem-sp-campo-limpo-

paulista-chacaras-campo-limpo-4000m2-RS1800000/id-26894873/
4000,00 1800000,00

2
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-5-quartos-com-garagem-sp-campo-limpo-

paulista-chacaras-campo-limpo-2180m2-RS1099000/id-27840978/
2180,00 1099000,00

3
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-5-quartos-sp-campo-limpo-paulista-chacaras-

campo-limpo-3300m2-RS900000/id-21548843/
3300,00 900000,00

4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-para-venda-em-campo-limpo-paulista-estancia-

3006157431.html
5000,00 850000,00

5

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-chacara-com-piscina-em-campo-limpo-paulista!-

3008703060.html?labs=1,itemOfflineFallback,20250405120903,0a71f3b2-e6fd-4bc8-a9db-

4530ace97822&userid=0&itemid=3006157431&labs_source=RECOMENDADOS_FICHA_PROPIEDAD_DESKTO

P&labs_version=2

4180,00 995000,00

6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-no-estancia-figueira-branca-em-campo-limpo-

2970303411.html
2765,00 1649000,00

7
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-chacara-a-venda-na-estancia-figueira-branca-em-

3005386167.html
2600,00 1330000,00

8
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-4-quartos-e-piscina-em-estancia-figueira-

3004757522.html
4944,00 1890000,00

9
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-para-venda-em-campo-limpo-paulista-estancia-

2981133230.html
4915,00 1990000,00

10
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-a-venda-em-campo-limpo-paulista-sp-

3002884749.html
3892,00 1650000,00

11
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-estancia-figueira-branca-bairros-campo-

limpo-paulista-com-garagem-3656m2-venda-RS1000000-id-2697939580/
3656,00 1000000,00
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4.1.1.2 Amostra 2 
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4.1.1.3 Amostra 3 
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4.2 CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Os cálculos avaliatórios para o valor da chácara foram realizados através de 

planilha Excel. 

4.2.1 VALOR DA CHÁCARA 

4.2.1.1 Variáveis consideradas  

Fator Oferta 

De acordo com a publicação do IBAPE, 2005 o fator oferta deverá ser 

considerado. Conforme apresentado no item 4.2 deste laudo pericial, ele foi 

contemplado ao se entrar na planilha Excel com o valor descontado. 

 

Fator Área 

Foi contemplado o fator área no saneamento da amostra. 
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4.2.1.2 Apresentação dos cálculos 

 

Anúncio site Área (m2)

0 Imóvel paradigma 3614

2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-5-quartos-com-

garagem-sp-campo-limpo-paulista-chacaras-campo-limpo-2180m2-RS1099000/id-

27840978/

Imóveis Fix 276.879-F 94040-7447 2180,00 1099000,00 0,938769 0,9 504,13 453,72 928536,00

3
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-5-quartos-sp-campo-

limpo-paulista-chacaras-campo-limpo-3300m2-RS900000/id-21548843/
Forme Imóveis 7839-J 91641-0869 3300,00 900000,00 0,988703 0,9 272,73 245,45 800849,19

4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-para-venda-em-campo-limpo-

paulista-estancia-3006157431.html
Imóveis Fix 276.879-F 94040-7447 5000,00 850000,00 1,041412 0,9 170,00 153,00 796680,46

5

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/linda-chacara-com-piscina-em-

campo-limpo-paulista!-

3008703060.html?labs=1,itemOfflineFallback,20250405120903,0a71f3b2-e6fd-4bc8-

a9db-

4530ace97822&userid=0&itemid=3006157431&labs_source=RECOMENDADOS_FICH

A_PROPIEDAD_DESKTOP&labs_version=2

Abiatar 25701-J 938008710 4180,00 995000,00 1,018353 0,9 238,04 214,23 911935,47

11

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-estancia-figueira-

branca-bairros-campo-limpo-paulista-com-garagem-3656m2-venda-RS1000000-id-

2697939580/

Destak Imóveis J27589 4522-5512 3656,00 1000000,00 1,001445 0,9 273,52 246,17 901300,82

Corretora Creci Telefone

Fator de 

correção 

da área

Fator 

elasticida

de

Vu 

(R$/m2)
Vo (R$/m2)

Valor total 

(R$)
Valor (R$)
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Média (R$) 867860,39

Máximo (R$) 928536,00

Mínimo (R$) 796680,46

0,7*Média 607502,27

1,3*Média 1128218,50

Desvio padrão 0,15
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4.3 ENQUADRAMENTO DO MODELO – VALOR DA CHÁCARA 

4.3.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1: 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, 

dos recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de 

mercado e da natureza do tratamento a ser empregado. As avaliações 

podem ser especificadas quanto à fundamentação e precisão. A 

fundamentação será função do aprofundamento do trabalho 

avaliatório, com o envolvimento da seleção da metodologia em razão 

da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais 

disponíveis.  

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações serão 

definidos nas demais partes da NBR 14653, guardado o critério geral 

de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau I é o 

menor.” 

O Grau de Fundamentação para o Método Evolutivo é obtido pela tabela 3 da 

NBR 14653-2: 
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Quadro  4 . 1  –  G rau  de f undam en t aç ão  no  c as o de  ut i l i z aç ão  do t ra t am ent o  po r  
f a t o res .  F on t e:  N BR 14653 -2   

 

De acordo com a NBR 14653: 

“9.2.2.1 Para atingir o Grau III são obrigatórias: a) apresentação do 

laudo na modalidade completa; b) identificação completa dos 

endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de 

informação; c) valor final adotado coincidente com a estimativa 

pontual de tendência central.” 

“Para fins de enquadramento global do laudo em graus de 

fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios: a) na 

Tabela 3, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens; b) o 

atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 

pontos; e do Grau III, 3 pontos; c) o enquadramento global do laudo 

deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, 
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atendendo à Tabela 4. Para o atendimento à Tabela 4, observar o 

descrito em 9.1 e 9.2.” 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, 

devem ser considerados os seguintes critérios: a) Na Tabela 3, identificam-se 

três campos (graus III, II e I) e itens; b) O atendimento a cada exigência do Grau 

I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos. 

Quadro  4 . 2  –  Enquad ram ent o  do l audo  s egundo  s eu g rau  de f undam en t aç ão no  

c as o  de u t i l iz aç ão de  t ra t am en t o po r  f a t o res .  F ont e :  N BR  14653 -2 

 

A presente avaliação se enquadra no Grau II (Situação Paradigma), possui 8 

elementos amostrais. 

4.3.2 GRAU DE PRECISÃO 

De acordo com o item 9 da NBR 14653-1: 

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de 

certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da 

natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, 

da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade 

e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. 

 

O grau de precisão é aplicável apenas no método comparativo direto e mede o 

grau de incerteza que a amostra permite à avaliação. 
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Especifica-se o grau de precisão de uma avaliação conforme o resultado do 

cálculo da amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central 

da estimativa, dado pela expressão: 𝐴 =  (𝐿𝑆 –  𝐿𝐼) / 𝑀 

onde: 

LS: limite superior; 

LI: limite inferior; 

M: média. 

O valor da amplitude deve ser comparado com a tabela abaixo, conforme item 

9.2.3 da NBR 14.653-2 para seu enquadramento nos graus de precisão. 

 

Quadro  4 . 3  –  G rau  de p rec is ão  nos  c asos  de  ut i l i z aç ão  de m ode los  de reg ressão  
l i nea r  ou  do  t ra t am en t o po r  f a t o res .   

 

 

 

4.3.2.1 Grau de precisão – Venda – Valor da chácara 

Quanto ao grau de precisão da estimativa de valor, a avaliação se enquadra no 

grau III. 

  

Média (R$) 867860,39

Máximo (R$) 928536,00

Mínimo (R$) 796680,46

0,7*Média 607502,27

1,3*Média 1128218,50

Desvio padrão 0,15
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4.4 VALOR FINAL DA AVALIAÇÃO 

O valor de venda do imóvel objeto da lide foi avaliado em R$867861,00 

(oitocentos e sessenta e sete mil, oitocentos sessenta e um reais), valor 

presente para abril de 2025. 

O valor de aluguel pode ser estimado entre 0,5% a 1,0% do valor total do 

imóvel, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imóvel R$ 6509,00 (seis mil, 

quinhentos e nove reais), valor presente de abril de 2025. 
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5. QUESITOS APRESENTADOS PELA REQUERIDA (FLS. 148/149) 

5.1 QUESITO 1 

Qual é o tipo do imóvel? (Casa , Apto. ou Sala Com.)? 

Resposta Signatária: Trata-se de uma chácara guarnecida com uma 

residência, churrasqueira externa. 

5.2 QUESITO 2 

Qual é a localização do imóvel? 

Resposta Signatária: Vide capítulo 2. 

 

5.3 QUESITO 3 

Qual é a área do terreno? Quanto tem de área construída? 

Resposta Signatária: Vide capítulo 2. 

 

5.4 QUESITO 5 

Qual é a descrição do imóvel, (quantidade e tipo dos cômodos) 

Resposta Signatária: Vide capítulo 6. 

 

5.5 QUESITO 6 

Qual é o tempo de construção do imóvel e qual seu estado? 

Resposta Signatária: Segundo a Requerida, a chácara foi adquirida e foi 

reformada em 2009, onde a residência sofreu reforma e expansão. Não foram 

acostados aos autos documentação probatória de tal dado mencionado.  

 

5.6 QUESITO 7 

Qual é a classificação do padrão da construção? 

Resposta Signatária: O padrão da construção é alto, porém a residência carece 

de manutenção, conforme classificação do IBAPE. 
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5.7 QUESITO 8 

Quais são as características do local e da região (infraestrutura urbana, 

pavimentação, drenagem de água fluvial, redes de esgoto e de água, iluminação 

pública, tef. energia elétrica, coleta de lixo, supermercados, farmácias, padarias, 

agências bancárias, serviços de 

locomoção)? 

Resposta Signatária: Trata-se de área rural. A Estância Figueira Branca foi 

descrita no capítulo 4. 

 

5.8 QUESITO 9 

Qual o valor do metro quadrado de construção da região? 

Resposta Signatária: O valor do metro quadrado é R$240,00 (duzentos e 

quarenta reais), valor presente de abril de 2025. 

5.9 QUESITO 10 

Qual é o valor de mercado do imóvel nas condições que se encontra? 

Resposta Signatária:  

O valor de venda do imóvel objeto da lide foi avaliado em R$ 867861,00 

(oitocentos e sessenta e sete mil, oitocentos sessenta e um reais), valor 

presente para abril de 2025. 

O valor de aluguel pode ser estimado entre 0,5% a 1,0% do valor total do 

imóvel, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imóvel R$ 6509,00 (seis mil, 

quinhentos e nove reais), valor presente de abril de 2025. 
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6. CONCLUSÃO 

O presente laudo pericial teve por objetivo apresentar a avaliação de imóvel 

objeto do processo de no. 1000426-38.2023.8.26.0115. 

 

Trata-se de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA (OBRIGAÇÃO DE FAZER) que 

AUGUSTO CAROLEI FILHO move em face de MARIA LUCIA GUEDES. 

 

Para avaliar o imóvel, esta signatária efetuou diligência no dia 23/03/2025, em 

que pode verificar o terreno e as instalações da residência, e com isso proceder 

cálculos avaliatórios lastreados pela NBR 12721.  

 

O valor de venda do imóvel objeto da lide foi avaliado em R$ 867861,00 

(oitocentos e sessenta e sete mil, oitocentos sessenta e um reais), valor 

presente para abril de 2025. 

 

O valor de aluguel pode ser estimado entre 0,5% a 1,0% do valor total do 

imóvel, sendo a média, portanto, 0,75% do valor do imóvel R$ 6509,00 (seis mil, 

quinhentos e nove reais), valor presente de abril de 2025. 

 

Encerra o laudo. 
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