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Processo nº 1028727-08.2017.8.26.0405 

Dagma Medeiros de Castro, Perita nas causas 

de Engenharia Civil, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e 

Agronomia do Estado de São Paulo -  CREA nº 5.060.723.115, formada 

pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 

(IBAPE/SP),  Ação de Constrição/ Penhora/ Avaliação/ 

Indisponibilidade interposta por Condomínio Osasco Trade & 

Convention Center em face de Isabel Cristina da Costa Litieri vem, 

mui respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, apresentar suas 

conclusões após detalhado exame da matéria em questão, 

consubstanciadas neste... 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

Nestes termos, 

P. Deferimento. 

São Paulo, 10 de Outubro de 2022. 

 

Dagma Medeiros de Castro 

CREA: 5060723115 

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
02

87
27

-0
8.

20
17

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

A
28

64
C

8.
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

 D
A

G
M

A
 M

E
D

E
IR

O
S

 D
E

 C
A

S
TR

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
 1

0/
10

/2
02

2 
às

 0
1:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
22

70
31

85
93

6 
   

 .

fls. 150



DAGMA 

MEDEIROS  

ENGENHEIRA CIVIL - PERÍCIAS 

 

 

 

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006  e-mail: dagmacastro@hotmail.com 

2 

 

 

1. SUMÁRIO 
 

1. SUMÁRIO ..................................................................................................................... 2 

2. RESUMO DA AVALIAÇÃO .................................................................................... 3 

3. PRELIMINARES ........................................................................................................ 4 

4. RESSALVAS E PRESSUPOSTOS ....................................................................... 5 

5. DADOS OBTIDOS ..................................................................................................... 6 

5.4 Localização ................................................................................................................ 6 

5.5 Melhoramentos Públicos ...................................................................................... 8 

5.6 Circunvizinhança ..................................................................................................... 9 

5.7 Do Terreno ................................................................................................................ 9 

5.8 Do Terreno .............................................................................................................. 11 

5.9 Das Benfeitorias .................................................................................................... 11 

6. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO .................................................................... 21 

6.4 METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO ...................................................................... 21 

7. FATORES PONDERATIVOS DA AVALIAÇÃO ........................................... 23 

8. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS ............................................................................. 28 

8.1 A unidade autônoma ............................................................................................... 28 

8.2 Situação paradigma ................................................................................................. 28 

8.3 Média de valor unitário ........................................................................................... 29 

8.4 Valor de mercado do imóvel ................................................................................. 30 

8.5 Grau de precisão ....................................................................................................... 31 

8.6 Grau de fundamentação ........................................................................................ 32 

9. ENCERRAMENTO .................................................................................................... 33 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

87
27

-0
8.

20
17

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

A
28

64
C

8.
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

 D
A

G
M

A
 M

E
D

E
IR

O
S

 D
E

 C
A

S
TR

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
 1

0/
10

/2
02

2 
às

 0
1:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
22

70
31

85
93

6 
   

 .

fls. 151



DAGMA 

MEDEIROS  

ENGENHEIRA CIVIL - PERÍCIAS 

 

 

 

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006  e-mail: dagmacastro@hotmail.com 

3 

 

 

2. RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

 

 

VALOR DO IMÓVEL 

R$ 239.730,10 

(Duzentos e trinta e nove mil, setecentos e trinta reais e dez centavos), 

para o mês Outubro de 2022. 

 

 

 

 

• Vista da Loja nº 12 do Condomínio Osasco Trade & Convention 
Center, localizado na Avenida Dionísia Alves Barreto, nº 500, 

Bela Vista Osasco/SP, matrícula nº 74.252 do 1º CRI Osasco. 
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3. PRELIMINARES 
 

Em estrita observância ao respeitável despacho de 
para dar início aos trabalhos, o presente Laudo visa apresentar os subsídios 
técnicos indispensáveis à correta e criteriosa determinação do valor do 
imóvel no mercado imobiliário. Portanto, após detalhado estudo da questão, 
análise dos autos, vistorias, esta signatária deu prosseguimento ao trabalho 
e concluiu o presente laudo. 

Com o objetivo de cumprir a determinação deste 
Douto Juízo, esta signatária dirigiu-se ao local em 05 de setembro de 2.022 
às 10:30h para proceder a vistoria aos imóveis em lide. 

 

 

Participantes da prova pericial: 

 

Da Parte Requerente: 

• Sara Floriano dos Santos, portador do 
CPF nº 453.016.028-96 (funcionária da loja 12); 

• Matheus Francisco de Moura Silva, 
portador do CPF nº 217.240.278-83 

 

A avaliação está de acordo com as Normas: 

• ABNT NBR 14.653-1: 2019 “Avaliação 
de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais”; 

• ABNT NBR 14.653-2: 2011 “Avaliação 
de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos”; 

• Norma para “Avaliação de Imóveis 
Urbanos IBAPE/SP – 2011”. 

• VEIU – “Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos (VEIU) – 2019”. 

Portanto, após detalhado estudo da questão, 
análise dos autos, vistoria, esta signatária deu prosseguimento ao trabalho 
e concluiu o presente laudo. 
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4. RESSALVAS E PRESSUPOSTOS 
 

 

Ressalva-se que: 

 

  

A área do terreno do imóvel foi constatada “in 
loco” por esta perita, não tendo sido efetuadas análise jurídica, pois não é 
este o objetivo deste trabalho. 

Considerou – se como premissa, para efeito de 
avaliação, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos 
ambientais ou quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, 
incluindo dívidas fiscais ou outros problemas que prejudiquem o seu bom 
uso ou comercialização. 

O valor aqui atribuído se refere à finalidade 
específica deste laudo, não podendo servir de base para outras finalidades, 
pois para tanto os critérios e os valores deverão ser reanalisados. 

O laudo é considerado pela signatária como 
documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que os 
trabalhos não devem ser utilizados para outra finalidade que não seja as 
estabelecidas no termo de referência. 

 

 

 

Pressupõe-se que: 

 

As informações obtidas na vistoria através de 
entrevistas sejam verdadeiras; os documentos fornecidos pelo proprietário 
e as cópias reprográficas, sejam fiéis aos originais, portanto, consideradas 
boas e válidas. 
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5. DADOS OBTIDOS 
 

5.4 Localização 
 

 
• Imagem 02– Vista da Rua, de quem em frente ao imóvel, olha para a 

esquerda. 
 

 
• Imagem 03– Vista da Rua, de quem em frente ao imóvel, olha para a 

direita. 
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• Imagem 04 – Mapa de localização do imóvel avaliando 

 
 
 
 
 
 

 
• Imagem 05 – Vista do Satélite da localização do imóvel avaliando. 

IMÓVEL 
AVALIANDO 

CONDOMÍNIO 
ONDE SE 

INSERIDO O 
IMÓVEL 
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5.5 Melhoramentos Públicos 
 

O Imóvel está localizado próximo às avenidas dos 
Autonomistas, Visconde de Nova Granada, e Rua Antônio Agú, importantes 
vias comerciais e de interligação ao Centro de Osasco.  

 

Dotado de serviços públicos urbanos: 

 

I) Rede de Água 

 

II) Rede de Esgoto 

 

III) Pavimentação Asfáltica 

 

IV) Energia Elétrica 

 

V) Calçamento 

 

VI) Arborização 

 

VII) Rede Telefônica 

 

VIII) Coleta de Lixo 

 

IX) Sinalização Urbana 
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5.6 Circunvizinhança 
 

 

O local apresenta características mista, isto é, 
comerciais e residenciais. Apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo 
encontrados nas imediações comércios de âmbito local, escolas, igrejas, 
unidades básicas de saúde, hospital, policiamento regular, pontos de 
ônibus, onde predomina o padrão médio. 

 

O imóvel avaliando se insere no contexto 
imobiliário predominante da avenida em estudo. 

 

 

 

 

5.7 Do Terreno 
 

O terreno relativo ao imóvel objeto do presente 
estudo possui formato irregular, plano, apresentando solo aparentemente 
firme e seco. 

 

O terreno onde está inserido o imóvel avaliando 
está na esquina formada pelas Avenida Dionysia Alves Barreto com a rua 
Ida Tronoloni Bozi. 

 

A loja avaliando, denominada loja 12 possui área 
útil de 77,39 m², conforme descrito na matrícula nº 74.252 do 1º CRI de 
Osasco. 
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5.7.2 Quadra Fiscal 

 

O contribuinte 150.072.0005-1 (área maior foi 
cancelado), o imóvel avaliando possui o número de contribuinte 
150.072.0014 

 

 

• Imagem 08 – Quadra fiscal. 

Fonte: Prefeitura de Osasco 

IMÓVEL AVALIANDO 
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5.8 Do Terreno 
 

 

Sobre o referido terreno, encontra-se edificada 
uma Galeria com espaços para lojas e um edifício vertical denominado 
Osasco Trade Center com salas comerciais. Possui um terreno irregular, 
com topografia predominantemente plana. 

 

 

5.9 Das Benfeitorias 
 

A loja edificação possui 2 (dois) pequenos 
depósitos, vitrine e acesso voltados para Avenida Dionísia Alves Barreto e 
acesso pelo corredor interno do condomínio.  

A edificação foi construída em padrão 
convencional, isto é, constituída por pilares, vigas e laje coberta com 
telhado. As vedações em alvenaria revestida com reboco. 

A loja avaliada possui os seguintes padrões de 
acabamento: 

 

 

• Imagem 09 – Tabela dos padrões de acabamentos. 
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DETALHAMENTO DO IMÓVEL: 

 
• Imagem 10 – Fachada do empreendimento – Entrada de Pedestres. 

 
 

 

 
• Imagem 11 – Fachada lateral do empreendimento – Rotatória para 

veículos. 
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• Imagem 12 – Corredor interno. 

 
 
 
 

 
• Imagem 13 – Idem anterior. 
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• Imagem 14 – Corredor interno descoberto. 

 
 
 
 
 
 

 
• Imagem 15 – Idem anterior. 
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• Imagem 16 – Circulação externa. 

 
 
 
 
 
 

 
• Imagem 17 – Idem anterior. 
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• Imagem 18 – Idem anterior. 

 
 
 
 

 
• Imagem 19 – Vagas de estacionamento. 
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• Imagem 20 – Identificação do imóvel avaliado sob nº 74.252 do 1º CRI 

de Osasco, denominada loja nº 12. 
 
 
 
 

 
• Imagem 21 – Loja avaliada – Vista interna. 
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• Imagem 22 – Idem anterior. 

 
 
 

 
• Imagem 23 – Forro em Gesso, com luminária embutidas e ponto de ar 

condicionado. 
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• Imagem 24 – Piso em porcelanato e portas de vidro. 

 
 
 
 
 

 
• Imagem 25 – Vitrine. 
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• Imagem 26 – Vista da fachada da loja avaliada. 

 
 
 
 
 

 
• Imagem 27 – Idem anterior. 
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6. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 
  

6.4 METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO  
 

Com base nas normas “ABNT NBR 14.653-1: 
2019 “Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais”, “ABNT NBR 
14.653-2: 2011 “Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos”, Norma 
para “Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2011” e “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP (VEIU) – 2019”, tem-se os 
seguintes Métodos de Avaliações:   

Com base nas normas “NBR 14.653-1 – 
Avaliação de Bens (Parte 01): Procedimentos Gerais” de 2.019 e “NBR 
14.653-2 – Avaliação de Bens (Parte 02): Imóveis Urbanos” de 2.011, 
ambas da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Item 8.2, 
tem-se os seguintes Métodos de Avaliações: 

6.2 Métodos para identificar o valor de um bem, 
de seus frutos e direitos: 

6.2.1 Método comparativo direto de dados de 

mercado: Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento 

técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

6.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de 

mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, baseado em 

modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante hipotético 

empreendimento compatível com as características do bem e com as 

condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários 

viáveis para execução e comercialização do produto. 

6.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do 

bem pelo somatório dos valores de seus componentes. Caso a finalidade 

seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de 

comercialização.  

 6.2.4 Método da capitalização da renda: 

Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda 

líquida prevista, considerando-se cenários viáveis.  

  

6.5 Métodos para identificar o custo de um bem:  
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6.5.2 Método comparativo direto de custo: 

Identifica o custo do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da 

amostra.  

  

6.5.3 Método da quantificação de custo: 

Identifica o custo do bem ou de suas 

partes por meio de orçamentos sintéticos 

ou analíticos, a partir das quantidades de 

serviços e respectivos custos diretos e 

indiretos.  

A escolha da metodologia depende, 
principalmente:    

a. Da natureza do bem avaliando  
  

b. Da finalidade da avalição   
  

c. Do prazo para a execução dos trabalhos  
  

d. Da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
obtidas no mercado.  

  

O item 7.5 – Avaliação de Bens (Parte 01): 
Procedimentos Gerais da referida norma “NBR 14.653-1” recomenda que 
sempre que possível, o valor de mercado seja determinado com o uso do 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Tal preferência é 
devida ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a 
situação do mercado imobiliário na época da avalição, visto que são obtidos 
por comparação direta com outros eventos semelhantes.  

 Portanto, em função do exposto, será utilizado 
exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 
em virtude de existir número suficiente de ofertas ou transações de imóveis 
que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas imediações do 
bem em tela.   

Esta avaliação foi desenvolvida com o uso de 
tratamento por fatores, com os devidos cálculos estatísticos dos 
resultados homogeneizados.   
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7. FATORES PONDERATIVOS DA AVALIAÇÃO  
  

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas 
e transações na mesma região geoeconômica em que se situa o imóvel 
avaliando, através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram 
extraídos média saneada.   

Estes elementos foram homogeneizados em 
relação a situação paradigma través de fatores, que podem valorizar ou 
desvalorizar o imóvel. Tais fatores, estão fundamentados na Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – 2019 (Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de São Paulo).  

 Para efeito de cálculo do terreno utilizou-se 
fatores de oferta, localização, topografia, consistência do solo, 
obsoletismo e padrão construtivo.  

  
A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): É a 

superestimava do mercado imobiliário através de transações e valores de 
corretagem, sendo assim, é descontado 10% (dez por cento) de seu valor 
observado.  

  
FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topográfico 

sendo em aclive ou declive pode acarretar valorização ou desvalorização do 
imóvel avaliando, em função da dificuldade de se acessar, construir ou 
produzir. Portanto, através da tabela referente a Norma para Avaliação 
de Imóveis Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes variáveis:  
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 C) FATOR CONSISTÊNCIA DO SOLO: Diz 
respeito à capacidade do solo em relação ao seu teor de drenagem e 
umidade. A existência de água aflorante no solo, devida a nível elevado de 
lençol freático ou ações da natureza, tais como inundações periódicas, 
alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser 
considerada como desvalorizante, condição essa que deve ser verificada no 
mercado da vizinhança do elemento avaliando:  

  

  

  

D) FATOR OBSOLETISMO:   

  

a) A depreciação deve levar em conta os aspectos 
físicos e funcionais. As diferenças de idade devem ser ponderadas pela 
relação entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do 
critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificação.  

  

b) As diferenças de padrão construtivo devem ser 
ponderadas pela relação entre os respectivos valores de benfeitoria que 
melhor se aproximem de seus padrões. Recomenda-se a utilização do 
estudo “Índice Unidades Padronizadas: 2019 (IUP)” do IBAPE/SP.  
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Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste 
estudo.  

  

Tabela 01 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia denominado: Índice – Unidades Padronizadas, Pg. 11.  
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Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo) 

 

 

Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia denominado: Índice – Unidades Padronizadas, Pg. 13 e 
14.  
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a) Nova  

b) Entre nova e regular  

c) Regular  

d) Entre regular e necessitando de reparos 
simples  

e) Necessitando de reparos simples  

f) Necessitando de reparos de simples a 
importantes  

g) Necessitando de reparos importantes  

h) Necessitando de reparos importantes a 
edificação sem valor  

Coeficientes vigentes do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia (IBAPE):   

  

Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia denominado: Índice – Unidades Padronizadas, Pg. 29.  
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8. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS  
  

 

8.1 A unidade autônoma  
  

O referido imóvel situa-se Condomínio Osasco 
Trade & Convention Center no pavimento térreo, com idade aparente de 
construção de 05 anos.  

  

 

8.2 Situação paradigma  
  

Para o imóvel paradigma temos os seguintes 
dados:  

  

Padrão Construtivo: Comercia e Serviços, 
padrão Médio – 4,330;   

Idade: 05 (cinco) anos.  

Estado de Conservação: Regular “c”.  

Adequação ao obsoletismo: Foc = 0,9446;  

Área Privativa: 32,98 m².  

Topografia: 1,00  

Consistência do Solo: 1,00  

  

 

 

 

 

 

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
02

87
27

-0
8.

20
17

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

A
28

64
C

8.
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

 D
A

G
M

A
 M

E
D

E
IR

O
S

 D
E

 C
A

S
TR

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
 1

0/
10

/2
02

2 
às

 0
1:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
22

70
31

85
93

6 
   

 .

fls. 177



DAGMA 

MEDEIROS  

ENGENHEIRA CIVIL - PERÍCIAS 

 

 

 

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006  e-mail: dagmacastro@hotmail.com 

29 

 

 

8.3 Média de valor unitário  
  

MÉDIA DE VALOR UNITÁRIO 

  

Para cálculo estatístico referente ao Valor 
Unitário da Pesquisa Imobiliária, utilizou-se a seguinte fórmula da 
Norma para Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP:  

  

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 

Onde: 

Vu = Valor Unitário 

Vo = Valor de Oferta 

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados 

  

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada 
dos valores obtidos. Vejamos:  

 ELEMENTO Vu (R$/m²) 
2 5.457,85 
4 7.174,53 
6 8.369,44 
9 8.807,80 
10 7.708,60 
11 8.583,17 
12 6.119,84 
13 5.930,39 

 

 Média Aritmética: R$ 58.151,63 / 8 = R$ 7.268,95/m²  

Limite Superior (+ 30%) = R$ 9.449,64/m²  

Limite Inferior (- 30%) = R$ 5.088,27/m²  

 

Visto que todos os elementos estão dentro do 
intervalo de variação admissível, temos, portanto, a Média do Valor Unitário 
de:  R$ 7.268,95/m²  
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8.4 Valor de mercado do imóvel  
Após obtido o valor unitário homogeneizado (Doc. 

02), este, é aplicado na fórmula abaixo multiplicando pela área útil da 
unidade autônoma periciada:   

Vloja = Au x Vuh 

Onde:  

Vloja = Valor da Loja  

Au = Área Útil  

Vuh = Valor Unitário Homogeneizado  

 Realizando as devidas substituições, temos:  

 

Vloja = R$ 239.730,10 (valor total do imóvel).  

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

 

 
 

R$ 239.730,10 

 

(Duzentos e trinta e nove mil setecentos e trinta 
reais e dez centavos). 

(Valores Válidos par: Outubro/2022. 
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 8.5 Grau de precisão 
Para cálculo da Amplitude Relativa, utilizou-se as 

seguintes fórmulas: 

 

      AP = LS – LI       LI =   – t α/2 . S         LS =   + t α/2 .S  

                                           √n                                √n         

 

Onde: 

AP: amplitude do intervalo de confiança; 

LS: limite superior; 

LI: limite inferior;                       

X: média amostral; 

t : variável de Student; 

S: desvio padrão da amostra; 

n: número de elementos da amostra; 

 

Aplicando-se as fórmulas supras citadas, obteve-
se o seguinte resultado: 

AP = 20,14% 

 

Deste modo, a Amplitude Relativa sendo menor 
que 30%, atinge o Grau Máximo de precisão da pesquisa, III, conforme 
tabela abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 – Avaliação de Bens 
(Parte 02): Imóveis Urbanos, Item 9.2.3: 
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8.6 Grau de fundamentação 
 

A tabela a seguir, apresenta o cálculo da 
fundamentação deste Laudo Pericial: 

 

 

 

Deste modo, o Grau de Fundamentação 
possuindo 11 pontos, atinge o grau de fundamentação, III, conforme tabela 
abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 – Avaliação de Bens - Imóveis 
urbanos, Item 9.2.3: 
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9. ENCERRAMENTO 
 

Dado por terminado este laudo de avaliação, onde 

o mesmo consta com 34 (trinta e quatro) páginas, além de 03 (três) 

anexos, impressas e assinadas digitalmente, de apenas um lado, sendo esta 

última, datada. 

 

Anexo A – Pesquisa de Mercado de Elementos Comparativos da Região. 

Anexo B – Planilhas de Cálculo. 

Anexo C –Comunicado de vistoria às partes. 

 

 

Nestes termos, 

P. Deferimento. 

São Paulo, 10 de Outubro de 2022. 

 

DAGMA MEDEIROS DE CASTRO 

CREA-SP nº 5.060.723.115 
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Anexo - A 

Pesquisa de Mercado de Elementos Comparativos da Região. 

(Elementos Válidos) 
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ELEMENTO 2 
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ELEMENTO 4 
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ELEMENTO 6 
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ELEMENTO 9 

 

 

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
02

87
27

-0
8.

20
17

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

A
28

64
C

8.
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

 D
A

G
M

A
 M

E
D

E
IR

O
S

 D
E

 C
A

S
TR

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
 1

0/
10

/2
02

2 
às

 0
1:

07
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
22

70
31

85
93

6 
   

 .

fls. 187



DAGMA 

MEDEIROS  

ENGENHEIRA CIVIL - PERÍCIAS 

 

 

 

fone: 11. 2886-4389 - celular: 11 9.7473-8006  e-mail: dagmacastro@hotmail.com 

39 

 

 

ELEMENTO 10  
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ELEMENTO 11 
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ELEMENTO 13 
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Anexo - B 

Planilhas de cálculos 
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Fator Obsoletismo e Conservação 
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Homogeneização dos Valores 
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Saneamento Amostral 

 

 

 

Verificação Conjunta dos Fatores 
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Avaliação - Imóvel em Apreço 

 

 

 

 

 

Análise estatística dos resultados 
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Anexo - C 

Comunicado de vistoria às partes 
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