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Laudo Técnico Judicial de 

Avaliação 
 

 

 

INTERESSADO 
 

Juízo de Direito da 1ª Vara Cível da Comarca de Itapetininga/SP 

 

 

IDENTIFICAÇÃO DOS AUTOS 
 

Processo nº.  0002698-85.1999.8.26.0269 
 
 

Ação:  PROCEDIMENTO COMUM CÍVEL -OBRIGAÇÕES 
 

Requerente:  BANCO DO BRASIL S.A. 
 
 

Requerido:  DITAUTO DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA E OUTROS 
 

 

 

RESPONSÁVEL TÉCNICO 
 

CLAUDIA MELO FABRI 

Engenheira - CREA-SP nº. 5061796410  
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Aproveitamos para agradecer mais uma vez a confiança depositada nesta Auxiliar do Juízo e 

apresentar nossas sinceras saudações ao Excelentíssimo Magistrado e a todos os funcionários deste 

Cartório. 

 

1. OBJETIVO 

O presente Laudo Técnico consiste na avaliação de imóvel (terreno urbano) para liquidação de 

obrigações. 

 

2. RESUMO DOS AUTOS 

Conforme informações nos autos, ocorre que houve a determinação judicial para avaliação do 

imóvel do requerido para liquidação de obrigações junto ao requerido Banco do Brasil. 

Desta forma esta perita foi nomeada com a finalidade de avaliar o imóvel localizado na Chácara 

São Jorge, Bairro Chapada Grande, Itapetininga/SP (+ou- 497 metros da Rotatória Raposo 

Tavares x Av. Comendador Serafino Fileppo). 

 

3. DOCUMENTAÇÃO ANALISADA 

 

 Matrícula 82.054 emitida pelo cartório de Registro de Imóveis de Itapetininga; 
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4. LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

O imóvel em análise está localizado na Chacara São Jorge, Bairro Chapada Grande, Itapetininga/SP 
(+ou- 497 metros da Rotatória Raposo Tavares x Av. Comendador Serafino Fileppo). O imóvel 
está localizado conforme mostra a imagem de satélite a seguir.  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            As imagens seguintes mostram a fachada na qual o imóvel envolvido na lide. 
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Mapa de zoneamento do município de Itapetininga 
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5. VISTORIA 

 

A vistoria foi realizada no dia 20/06/2024 as 08:30hs da manhã no endereço acima citado e os 

acompanhantes da vistoria foram: 

 

Engenheira Perita Claudia Melo Fabri; 

Sr. Daniel Fabri- Assistente técnico da perita; 

Ausentes- Requerido; 

Ausentes- Requerente; 
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6. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

O IMÓVEL 
 
O imóvel com 2661,12m² está inserido no Bairro Chapada Grande, a 497 metros da rodovia 

Raposo Tavares.  Segundo informações fornecidas pelos vizinhos, o imóvel até onde eles saibam 

pertence a um senhor chamado Ozzi. Não há mais informações do imóvel, pois não conseguimos 

o acesso ao mesmo. Desta forma, sendo realizada perícia de forma indireta. 

Abaixo, matrícula fornecida nos autos. 
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7.  METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 

Após estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imóvel para verificação de suas características e 
análise visual “in loco”, com relatório fotográfico que ilustra a descrição. 
Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imóvel avaliando, foi feita também 
a verificação do mercado imobiliário na região, dados imprescindíveis ao embasamento técnico do 
trabalho. 
 
A avaliação do imóvel tem como base pesquisa imobiliária de elementos à venda, compondo 
amostras passíveis de comparação, sendo os cálculos dos valores unitários obtidos através de 
análise estatística com auxílio de softwares específicos de engenharia de avaliações. 
Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imóveis estão regularizados junto aos órgãos 
municipais. 
Para a avaliação do imóvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliação de 
Bens, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como 
NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS – PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 
2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 
e Perícias de Engenharia 
 

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliação de imóveis urbanos, quanto a: 
- Classifica a natureza dos imóveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar; 
- Institui a terminologia, as convenções e as notações em trabalhos avaliatórios desta espécie; 
- Define a metodologia básica aplicável às mesmas avaliações; 
- Fixa os níveis de precisão das avaliações em questão; 
- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatórios; 
- Prescreve as diretrizes para apresentação de laudos. 
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8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Além dos métodos de avaliação, a norma dita ainda à especificação das avaliações que está 

relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações (grau de fundamentação), como 

com o mercado e as informações que dele possam ser extraídas (grau de precisão). 

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação, indicado na Tabela 4, tem relação 

com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em função das informações 

apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da NBR 14.653/11, 

Parte 2, para o Método Comparativo – Tratamento por Fatores. 

 
9.  AVALIAÇÃO 

Para a avaliação do imóvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliação de 

Bens, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como 

NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS – PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 

2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia. 

-Análise de mercado 

A localidade onde está situado o imóvel avaliando apresenta características que despertam relativo 

interesse ao mercado imobiliário local. 

Trata-se de região caracterizada pelo Código de Zoneamento do Município como Zona industrial– 

ZI-1, que compreende áreas localizadas junto aos principais vetores de expansão da cidade.  

- Valor das benfeitorias 

A classificação das edificações segue a metodologia prescrita pelo IBAPE, seguindo o Método dos 

Preços de Venda, considerando as características construtivas, padrão e idade aparente 

apresentados. Para as depreciações foram aplicados o Foc – fator de adequação ao obsoletismo e 

ao estado de conservação e o K – coeficiente de Ross/Heideck, que consideram os aspectos físicos 

em função da idade aparente, da vida útil e do estado de conservação. 

As tabelas a seguir exibem as considerações de cálculo aplicadas às benfeitorias do imóvel, 

destacando as classes, padrões e índices multiplicativos correspondentes. Constam também as 

atribuições quanto às idades aparentes e os índices para referências ao estado de conservação, frente 

às condições apresentadas. 
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Informações do Usuário 

 
Infer 32 - Modo de Estatística Descritiva. 
 
Data: 27/Jul/2024 
Nome do Arquivo: C:\Users\Claudia\OneDrive\Área de Trabalho\AVALIAÇÃO BB\avaliação 
BB...2.IW3 
 
_j 

 
 

Amostra 
 

Nº Am. AREA 
VALOR 
TOTAL 

VALOR 
UNITÁRIO 

LOCALIZAÇÃ
O 

BENFEITORIA
S 

1 2.000,00 80.000,00 40,00 BOA Muito baixo 
2 2.000,00 450.000,00 225,00 BOA Muito baixo 

«3» 1.178,00 370.000,00 314,09 BOA Muito baixo 
4 2.000,00 381.000,00 190,50 BOA Muito baixo 

«5» 4.300,00 1.400.000,00 325,58 BOA Muito baixo 
6 1.024,00 120.000,00 117,19 BOA Muito baixo 

«7» 2.000,00 800.000,00 400,00 BOA Muito baixo 
8 224.805,00 16.000.000,00 71,17 BOA Muito baixo 

 
Nº Am. Valor Homog. 

1 12.800.000.000,00 
2 405.000.000.000,00 

«3» 273.798.534.800,00 
4 290.322.000.000,00 

«5» 3.919.983.200.000,00 
6 28.800.614.400,00 

«7» 1.280.000.000.000,00 
8 511.979.899.200.000,00 

 
Os fatores individuais devem ficar entre 0,50 e 1,50. 
 
O conjunto de fatores utilizados na avaliação deve ficar entre 1,00 e 1,00. 
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Descrição das Variáveis 
 

Valor a avaliar: 
 

• VALOR UNITÁRIO  Equação: 
     [VALOR TOTAL]÷[AREA] 

 
 
Valores e coeficientes de homogeneização: 
 
• AREA: m2. 
 
• VALOR TOTAL 
 
• LOCALIZAÇÃO 

  Classificação: 
     DISTANTE = 1; BOA = 2; ÓTIMA = 3;  

 
• BENFEITORIAS 

  Classificação: 
     Muito baixo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4; Muito alto = 5; Luxo = 6; Extremo luxo = 
7;  

 
• Valor Homog. 

  Equação: 
     [Valor Homogeneizado] 

 

 
 

Estatísticas Básicas 
 

Nº de elementos da amostra            : 5 
Nº de graus de liberdade                   : 4 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
VALOR 
UNITÁRIO 

128,77 78,1069 60,66% 

 
Número mínimo de amostragens: 3. 

 
 

Dispersão dos elementos 
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Dispersão em Torno da Média 
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Tabela de Desvios 

 
Desvios em torno da média. 
 

Nº Am. Observado Média Desvio Normalizado Studentizado Quadrático 
1 40,0000 128,7720 -88,7720 -1,1365 -1,2706 7880,4679 
2 225,0000 128,7720 96,2280 1,2320 1,3774 9259,8279 
4 190,5000 128,7720 61,7280 0,7903 0,8835 3810,3459 
6 117,1900 128,7720 -11,5820 -0,1482 -0,1657 134,1427 
8 71,1700 128,7720 -57,6020 -0,7374 -0,8245 3317,9904 

 

 
 

Gráfico de Desvios Quadráticos 
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Tabela de Desvios Deletados 
 

Influência das amostragens nos desvios da média. 
 

Nº Am. Deletado Variância Normalizado Studentizado 
1 -110,9650 4850,7300 -1,2745 -1,4250 
2 120,2850 4275,9967 1,4715 1,6452 
4 77,1600 6546,6142 0,7629 0,8529 
6 -14,4775 8078,3655 -0,1288 -0,1440 
8 -72,0025 6751,7623 -0,7010 -0,7837 

 

 
 

Desvio x Desvio Deletado 
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Desvios Deletados Normalizados 

 

 
 

As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referência influem significativamente no valor médio. 
 

 
 

Desvios Deletados Studentizados 
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As amostragens cujos desvios mais se deslocam da reta de referência influem significativamente no valor médio. 
 

 
 

Estatísticas Gerais 
 

Número de elementos .............. : 5 
Graus de liberdade ................... : 4 
Valor médio ............................. : 128,7720 
Mediana .................................. : 132,5000 
Moda ...................................... : 81,1111 
Variância ................................ : 4880,5550 
Desvio padrão .......................... : 69,8609 
Desvio médio ........................... : 63,1824 
Variância (não tendenciosa) ...... : 6100,6937 
Desvio padrão (não tend.) ......... : 78,1069 
Coef. de variação ..................... : 60,66% 
Valor mínimo ........................... : 40,0000 
Valor máximo .......................... : 225,0000 
Amplitude ............................... : 185,0000 
Número de classes .................. : 3 
Intervalo de classes ................. : 61,6666 
 
Sob o aspecto do coeficiente de variação, a amostra é considerada razoável. 
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Momentos Centrais 
 

Momento central de 1ª ordem  : 128,7720 
Momento central de 2ª ordem  : 4880,5550 
Momento central de 3ª ordem  : 46803,6671 
Momento central de 4ª ordem  : 9360,7334 
 

Coeficiente Amostral Normal t de Student 
Assimetria 0,1372 0 0 
Curtose -2,9996 0 Indefinido 

 
Distribuição assimétrica à direita e platicúrtica. 

 
 

Intervalos de Classes 
 

Classe Mínimo Máximo Freq. Freq.(%) Média 
1 40,0000 101,6666 2 40,00 55,5850 
2 101,6666 163,3333 1 20,00 117,1900 
3 163,3333 225,0000 2 40,00 207,7500 

 

 
 

Histograma 
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Ogiva de Frequências 

 

 
 
 

Amostragens eliminadas 
 

Amostragens não utilizadas na avaliação:  
 

Nº Am. 
VALOR 

UNITÁRIO 
Erro/Desvio 

Padrão(*) 
3 314,0900 -1,6486 
5 325,5800 -1,6486 
7 400,0000 -1,6486 

 

 
 

Amostragens a serem saneadas 
 

Critério de saneamento: 
 Intervalo de +/- 2,00 desvios padrões em torno da média. 
 
 
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo.  
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Gráfico de Representação do Saneamento 
 

 
 
 

Distribuição dos Desvios Normalizados 
 

Intervalo Distribuição de 
Gauss 

% de Amostragens no 
Intervalo 

-1; +1 68,3 % 60,00 % 
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 % 
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % 

 

 
 

Teste de Kolmogorov-Smirnov 
 

Nº Am. Desvio F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita 
1 40,0000 0,1279 0,2000 0,1278 0,0721 
8 71,1700 0,2304 0,4000 0,0304 0,1695 
6 117,1900 0,441 0,6000 0,0410 0,1589 
4 190,5000 0,785 0,8000 0,1853 0,0146 
2 225,0000 0,891 1,0000 0,0910 0,1089 

 
Maior diferença obtida: 0,1853 
Valor crítico: 0,5630 (para o nível de significância de 5 %) 
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nível de significância de 5%, não se rejeita a hipótese de que os resíduos 
possuam distribuição normal. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-3 Regressão Grau II. 
 
Observação: 
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma população cuja distribuição é 
desconhecida como é o caso das avaliações pelo método comparativo. 

 
 

Gráfico de Kolmogorov-Smirnov 
 

 
 
 

Teste de Sequências/Sinais 
 

Número de elementos positivos .. : 2 
Número de elementos negativos . : 3 
Número de sequências ................. : 3 
Média da distribuição de sinais .... : 2,5 
Desvio padrão .................................. : 1,118 
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Teste de Sequências 
(desvios em torno da média): 

 
Limite inferior .... : 0,1091 
Limite superior . : -0,9820 
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sequências, aceita-se a hipótese da aleatoriedade dos sinais dos desvios. 
 

 

Teste de Sinais 
(desvios em torno da média) 

 
Valor z (calculado) ........... : 0,4472 
Valor z (crítico) .................. : 1,6452 (para o nível de significância de 5%) 
 
Pelo teste de sinais, aceita-se a hipótese nula, podendo ser afirmado que a distribuição dos desvios em torno da média 
segue a curva normal (curva de Gauss). 

 
 

Reta de Normalidade 
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Desvios x Variáveis 

 

 
 

 
 

Desvios x Variáveis 
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Desvios x Variáveis 
 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

26
98

-8
5.

19
99

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

uZ
N

gn
u8

h.
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

 C
LA

U
D

IA
 A

P
A

R
E

C
ID

A
 D

E
 M

E
LO

 F
A

B
R

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IG

A
24

70
09

19
08

6 
   

 .

fls. 1272



 
____________________________________________________________________________________ 

 

 24 

P0002698-85.1999.8.26.0269 Página 24 

 
 

Desvios x Variáveis 
 

 
 

 
 

Desvios x Variáveis 
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Formação dos Valores 
 

 
Estima-se VALOR UNITÁRIO do TERRENO = m2 128,77 
 

 
 

 
Intervalo de confiança de 80,0 % para o valor estimado: 
 
Mínimo: m2 75,22 
Máximo: m2 182,33 
 
 
Para um AREA de m2 1, teremos: 
  VALOR AVALIADO obtido = R$128,77 
  VALOR AVALIADO mínimo = R$75,22 
  VALOR AVALIADO máximo = R$182,33 
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10. QUESITOS  

Não foram encontrados quesitos apresentados por nenhuma das partes. 

 

Observação- Os elementos serão enviados em documento anexo. 

 

11. CONCLUSÕES 

O presente Laudo Técnico consistiu na avaliação de imóvel localizado no Bairro Chapada Grande, 

Chácara São Jorge, Itapetininga/SP (+ou- 497 metros da Rotatória Raposo Tavares x Av. 

Comendador Serafino Fileppo), conforme matrícula composto por 2661,12m². 

 

Para a elaboração do trabalho, a perita se ateve ao campo da engenharia técnica, através da análise 

das peças documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “in loco” ao imóvel envolvido. 

 

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificações prescritos pela Norma Brasileira 

NBR 14653-3/11, da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliações 

recomendada pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

Após levantamento de dados, o valor total do imóvel em estudo, nesta praça de Itapetininga, é de 

R$342.672,42 (Trezentos e quarenta e dois mil, seiscentos e setenta e dois reais e quarenta e dois 

centavos) para o mês de julho de 2.024. 
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12. ENCERRAMENTO 

O presente Laudo Técnico é constituído por 28 (vinte e oito) páginas impressas e ilustradas 

somente em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta última, 

que é devidamente datada e assinada. 

 

Sorocaba, 26 de julho de 2.024 

 

 
 

Engª. Claudia Melo Fabri  
Engenheira e Perita Judicial 

Especialista em Engenharia de Pericias e Avaliações 
Especialista em Patologias da Construção 

CREA 5061796410 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

26
98

-8
5.

19
99

.8
.2

6.
02

69
 e

 c
ód

ig
o 

uZ
N

gn
u8

h.
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

 C
LA

U
D

IA
 A

P
A

R
E

C
ID

A
 D

E
 M

E
LO

 F
A

B
R

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
9/

07
/2

02
4 

às
 1

6:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IG

A
24

70
09

19
08

6 
   

 .

fls. 1276


