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Excelentíssima Juíza de Direito do 1º Juízo da 18ª Vara Cível 

Foro Central de Porto Alegre/RS - Prédio II. 

 

Processo n° 5075496-19.2022.8.21.0001 

Execução de Título Extrajudicial 

Exequente:  Condomínio Edifício Residencial Upper Side 

Executado: Eduardo Martinelli Santayana de Lima 

 

O arquiteto Jony Gilmar Pickrodt, designado Perito Avaliador do Juízo, vem à Vossa Pre-

sença para apresentar e submeter à apreciação, o Laudo Técnico requerido. 

 

 

Laudo Técnico de Avaliação de Imóveis 

________________________________________________________________________________________ 

 

 

1) Objetivo e Metodologia 

 

Este Laudo Técnico de Avaliação tem a finalidade de apresentar o valor atual de mercado 

para venda de imóvel urbano para os fins já estabelecidos no processo, tendo como diretriz a norma 

técnica da ABNT (associação brasileira de normas técnicas) NBR 14.653 – Avaliação de Bens. 

 

2) Localização 

 

Os imóveis objeto da avaliação estão apresentados no evento 31, matrículas 166.567 – 

apartamento 1701, e 166.443 – boxe de estacionamento coberto nº 64, sendo integrantes do edifício 

localizado na rua João Caetano nº 79, nesta Capital, estando o prédio inserido no quarteirão formado 

pelas ruas João Caetano, Murilo Furtado, avenidas Iguassú e Guaporé, no bairro Petrópolis. 

 

3) Caracterização  

 

O Condomínio do Edifício Residencial Upper Side está materializado em torre única, com 

dezoito pavimentos (subsolo, térreo e dezesseis andares tipo), estruturada em concreto armado e 

com paredes de compartimentação e fechamento em alvenaria. Sua circulação vertical é realizada 

por meio de elevadores eletromecânicos e escadarias, havendo duas prumadas de circulação vertical 

com hall para duas unidades de frente e duas de fundos. Suas fachadas são revestidas predominan-

temente com pastilhas cerâmicas, havendo locais com reboco e pintura e placas de granito nos pila-

res que fecham o Condomínio em sua frente. Oferece aos condôminos zeladoria, portaria 24 horas, 

monitoramento com câmeras, salão de festas equipado, além de infraestrutura de lazer composta por 

brinquedoteca, churrasqueiras, sala para academia e fitness, piscina aquecida, sauna e playground. 

De acordo com a norma NBR 12.721 da ABNT, seu padrão de acabamento é alto, apresentando es-

tado de conservação muito bom e idade cronológica de 14 anos, pois sua construção data de 2010.   
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Fotos 1 a 8 – Vistas externas do edifício. 

 

Processo 5025462-06.2023.8.21.0001/RS, Evento 219, OUT2, Página 2



                                                                         Jony Pickrodt . arquiteto 

                                                                                                                            perícias e avaliações 

51-99156.6517 – arqjony@hotmail.com 

______________________________________________________________ 

3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo 5025462-06.2023.8.21.0001/RS, Evento 219, OUT2, Página 3



                                                                         Jony Pickrodt . arquiteto 

                                                                                                                            perícias e avaliações 

51-99156.6517 – arqjony@hotmail.com 

______________________________________________________________ 

4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotos 9 a 21 – Diversas vistas do edifício em suas áreas de uso comum. 

 

4) Descrição do Apartamento 

 

A unidade habitacional residencial 1701 está apresentada na matrícula 166.567 do Regis-

tro de Imóveis de Porto Alegre - evento 31, onde consta que sua área superficial privativa é de 

121,72m², estando situada no décimo sétimo pavimento do edifício, sendo de frente e tendo vista pe-

rene. No local se constatou que há dois acessos via elevadores, sendo um social e outro de serviço.  
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A compartimentação inclui espaço social de sala, integrada com bar e espaço de chur-

rasqueira, cozinha, área de serviço e dependências de serviço. Três dormitórios sendo um tipo suíte, 

além de banheiro. O padrão construtivo é normal havendo pisos laminados e porcelanato, além de 

materiais de acabamentos de boa qualidade. O apartamento conta com três vagas cobertas de esta-

cionamento, sendo um box duplo e um normal.  

 

Cabe observar que está sendo avaliado com apenas uma vaga de estacionamento. 
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Fotos 22 a 32 – Vistas do interior da unidade habitacional 1701. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotos 33 e 34 – Vistas do box nº 64 pertencente à unidade 1701. 
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Figura 1 – Reprodução parcial da matrícula do apartamento.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 2 – Reprodução parcial da matrícula do box de estacionamento.  
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5) Valor da Avaliação  

 

O valor atual de mercado do apartamento 1701 do Edifício Upper Side, com uma vaga de 

estacionamento nesta data é: 

 

R$ 1.450.000,00 (um milhão, quatrocentos e cinquenta mil reais) 

 

 

6) Metodologia Aplicada  

 

Esta avaliação toma por base os preceitos da NBR 14.653 – Partes 1 e 2 (Norma Brasileira 

para Avaliação de Imóveis), regulamentada pela ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), 

que em seu item 7.5 da parte 1, diz o seguinte: “a metodologia escolhida deve ser compatível com a 

natureza do bem avaliado, a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para identifi-

cação do valor de mercado, sempre que possível preferir o método comparativo de dados de mer-

cado, conforme definido em 8.2.1 e 8.3.1.” Ainda na parte 1 da NBR 14.653, temos a definição deste 

método: “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra.” É o que define o valor através da comparação 

com dados de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas do imóvel 

avaliado. As características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na forma-

ção dos preços e consequentemente no valor, devem ser justificados por homogeneização ou infe-

rência estatística, respeitados os níveis de precisão definidos pela norma, sendo condição para apli-

cação deste método, a existência de conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente, co-

mo amostra do mercado imobiliário. 

 

6.2) Grau de Fundamentação 

 

Em conformidade com o item 9.2.1 e Tabela 1 da NBR 14.653, parte 2, temos que o Lau-

do atingiu o Grau III de fundamentação: 

 

Item Descrição 
Pontos obtidos 

III II I 

1 Caracterização do imóvel avaliando 3     

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente  

utilizados: 6 (K+1) 
3     

3 Identificação dos dados de mercado   2   

4 Extrapolação 3     

5 Nível de Significância máximo de cada regressor 3     

6 Nível de Significância máximo nos demais testes estatísticos 3     

TOTAL DE PONTOS OBTIDOS 17 
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GRAU ATINGIDO  III II I 

Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 

2,4, 5 e 6 no Grau 

III e os demais no 

Grau II 

2,4, 5 e 6 no 

mínimo no Grau II e 

os demais no Grau I 

Todos, no mínimo 

no Grau I 

 

7) Determinação dos Valores  

 

7.1) Pesquisa de Mercado  

 

As informações que compõem a amostra de mercado foram coletadas pelo Perito do Juí-

zo, sendo referentes a unidades habitacionais residenciais localizadas no mesmo condomínio e em 

outros similares, em bairros próximos dentro do município. O fato de cada elemento ter característi-

cas intrínsecas e extrínsecas próprias, exige do avaliador a interpretação de comportamento dos valo-

res para posterior identificação das variáveis independentes e influentes na composição do valor de 

mercado. Esses dados estão apresentados e caracterizados no anexo 1, Amostra de Mercado.  

 

7.2) Tratamento Estatístico  

 

A inferência estatística oferece instrumentos consistentes para, com base nas observa-

ções feitas, tirar conclusão do fenômeno em si e entender o comportamento das variáveis em função 

de outros fatores que possam estar influenciando. Também chamada de estatística indutiva, parte do 

individual para o geral, permitindo criar generalizações para a população a partir da amostra. Assim, 

os elementos da amostra de mercado foram analisados em seus aspectos mais significativos e trata-

dos estatisticamente, conforme memória de cálculo apresentada no anexo 2, Resumo de Resultados.  

 

7.3) Modelagem  

 

A partir das características do imóvel e realizados os cálculos previstos em norma, por 

meio do software TS-Sisreg, obtivemos o modelo matemático que melhor representa o valor de avali-

ação para a unidade para venda, nesta data. Considerando que os coeficientes de correlação e de-

terminação ficaram dentro de bons parâmetros, se conclui que a análise dos regressores foi satisfató-

ria, pois pela consistência da pesquisa, se chega aos resultados para 80% de certeza em torno do va-

lor central da estimativa.  

 

 7.4) Intervalo de Confiança 

 

Obtido e analisado o modelo matemático adequado, a estimativa oferece um intervalo de 

valores que é definido pela NBR 14.653 em seu item 3.4 da parte 2, como “o intervalo de valores den-

tro do qual está contido o parâmetro populacional com determinada confiança”. Deste modo, se pode 

afirmar que o apartamento tem seu valor atual de mercado contido no intervalo demonstrado no item 

13 do Anexo 2 – Resumo de Resultados. 
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8) Precisão  

 

Estando a amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade em 10,85%, o 

Laudo obtém a classificação para a estimativa: Grau III de Precisão. 

 

8.1) Campo de Arbítrio  

 

A norma em seu item 3.8 da parte 1, o define como “o intervalo de variação no entorno do 

estimador pontual adotado na avaliação, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que 

justificado pela existência de características próprias não contempladas no modelo”, sendo a ampli-

tude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendencia central utilizada na avali-

ação. Neste horizonte técnico, esta avaliação não utiliza a prerrogativa do Campo de Arbítrio, adotan-

do o valor calculado, justificada pelo fato de a unidade estar no último pavimento e ter vista perene, 

característica não contemplada no modelo.  

 

9) Diagnóstico de Mercado 

 

A pesquisa de mercado foi realizada nos meses de agosto de dezembro de 2023 e janeiro 

de 2024, período em que se constatou grau de concorrência perfeito, com volume significativo de 

ofertas e com o mercado apresentando viés de alta. Deste modo, o imóvel avaliando tem valorização 

imobiliária real com tendencia positiva, carreando boa perspectiva de liquidez, uma vez que apresen-

ta qualidades atrativas dentro de seu nicho mercadológico.  

 

10) Ressalvas e Limitações 

 

- Este Laudo de Avaliação é peça técnica integrante do processo judicial que tramita na 18ª Vara Cí-

vel do Foro Central de Porto Alegre/RS, não podendo ser utilizada para outros fins; 

- O arredondamento no valor de avaliação está de acordo com o item 7.7.1.a, da NBR 14.653 – parte 

1, regulamentada pela ABNT; 

- Apesar de amostra de mercado ser composta apenas por ofertas, a avaliação adota o valor calcula-

do pelo fato de a unidade estar no último pavimento, tendo vista perene, característica não contem-

plada no modelo; 

- A unidade 1701 está sendo avaliada com a vaga de estacionamento nº 64.  

 

11) Considerações Finais  

 

A Engenharia de Avaliações é uma especialidade da engenharia que reúne um conjunto 

amplo de conhecimentos na área da engenharia e arquitetura, bem como das ciências sociais e eco-

nomia, tendo por objetivo determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos e 

eventualmente custos de reprodução. Por estes motivos, avaliar diz respeito à determinação técnica 

do valor de um bem ou de um direito sobre ele, sendo diferente do direito individual de opinião, onde 

a livre comercialização pode ensejar necessidade, desejo ou até mesmo capricho.  
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E nessa direção, a norma brasileira NBR 14.653 que rege os procedimentos das avalia-

ções de bens em sua parte 1, traz a seguinte definição para Valor de Mercado: 

 

“Quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, 

numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.”  

 

Com essas considerações, se encerra a apresentação do Laudo, onde o resultado da ava-

liação vem demonstrando em dezoito folhas, incluindo os anexos apresentados a seguir, reforçando 

que o relatório segue às diretrizes da Norma Brasileira NBR 14.653, partes 1 e 2, da ABNT, estando 

de acordo também com o que determinam as Leis Federais números 5.494/66, 12.378/2010 e a Re-

solução 51/2013 do CAU/BR. 

 

  

Porto Alegre, 15 de janeiro de 2024. 

 

 

 

Jony Pickrodt – Arquiteto 

C.A.U./RS A250740 - Perito do Juízo 

Especialista em Perícias e Avaliações de Engenharia 

Graduação UFRGS: Arquitetura e Urbanismo 1996 

Pós-Graduação IPOG: Auditoria, Avaliações e Perícias de Engenharia 2015 

Extensão: Avaliações de Imóveis por inferência Estatística – Eng. André Zeni: IGEL/RS 2023 

Extensão: Avaliação de Imóveis por inferência Estatística – Eng. Sergio Pires: TECSYS 2023 

Extensão: Patologias das Edificações – Eng. Jeferson Patzlaff - IGEL/UNISINOS 2019 

Extensão: Perícias Judiciais frente ao Novo CPC – Juiz de Direito Paulo Cezar Filipon: AJURIS 2016   

Extensão: Inspeção e Manutenção Predial – Eng. Paulo Cezar Baldasso - SENGE/RS 2012 

Extensão: Avaliação de Imóveis por inferência Estatística – Eng. Sergio Pires: IGEL/RS 2009/2011 

Danos em Edificações: Concreto, Alvenaria e Revestimentos – Prof. Eng. Jairo Andrade: PUC/RS 2010 

Perito e Avaliador do Poder Judiciário desde 2006. 

 

 

                                                                                                                                                                   Membro do Instituto Gaúcho de  

                                                                                                                                                                   Engenharia Legal e Avaliações. 
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Anexo 1 - Amostra de Mercado 

 

 

Dado Endereço Fonte 
Área Priva-

tiva (m²) 

Locali-

zação* 

Equipa-

mentos 

Unitário 

R$/m² 

1 Rua João Caetano, 79 - Petrópolis  foxter 297510  121,00 1,00 1,00 13966,94 

2 Rua João Caetano, 79 - Petrópolis  jaimoveis 135269  122,00 1,00 1,00 13524,59 

3 Avenida Encantado, 55 - Petrópolis  objetiva ap7864_obj  123,00 1,00 1,00 13821,14 

4 Travessa Professor Tupi Caldas, 25 - Petrópolis  foxter 292063  116,00 1,00 1,00 13525,86 

5 Rua João Caetano, 79 - Petrópolis  apsa 295265  122,00 1,00 1,00 12286,89 

6 Rua João Caetano, 53 - Petrópolis  multimob 25361  201,00 1,00 0,00 6915,42 

7 Rua João Caetano, 79 - Petrópolis  credreal 56361878  123,00 1,00 1,00 12186,99 

8 Rua João Caetano, 166 - Petrópolis  kotel vg55442335  85,00 1,00 0,00 9411,76 

9 Rua João Caetano, 100 - Tres Figueiras  newcore 271824l  82,00 3,00 1,00 11684,88 

10 Rua Luiz Manoel Gonzaga, 187 - Petrópolis  parruda 191341  105,00 1,00 1,00 12666,67 

11 Rua Luiz Manoel Gonzaga, 187 - Petrópolis  apsa mkp410653  105,10 1,00 1,00 13311,13 

12 Rua Luiz Manoel Gonzaga, 470 - Tres Figueiras  cpassos tbk265788  86,00 3,00 1,00 14883,72 

13 Rua Luiz Manoel Gonzaga, 470 - Tres Figueiras  urbanpoa 11147  56,00 3,00 1,00 11785,71 

14 Rua Luiz Manoel Gonzaga, 100 - Petrópolis  fnoronha i5qc7wxi  143,00 1,00 1,00 10062,94 

15 Rua Quintino Bocaiúva - Bela Vista  apsa 424223  420,00 2,00 1,00 8928,57 

16 Rua Eng. Olavo Nunes 399 - Bela Vista  apsa aw382380  340,00 2,00 0,00 7794,12 

17 Av. Iguassú, 561 - Petrópolis  w3 bruno a2dl2s  100,00 1,00 1,00 9190,00 

18 Rua Dr. Tauphick Saadi 121 - Bela Vista  lyon ad0016  303,00 2,00 1,00 9570,96 

19 Av. Dr. Nilo Peçanha 350 - Bela Vista  foxter 227504  399,00 2,00 0,00 6641,60 

20 Av. Iguassú, 561 - Petrópolis  ccarvalho 35383  51,00 1,00 1,00 9705,88 

21 Av. Palmeira, 275 - Petrópolis  multimob 24907  95,00 1,00 0,00 8947,37 

22 Av. Palmeira, 304 - Petrópolis  foxter 213085  136,00 1,00 0,00 7334,56 

23 Rua João Caetano, 497 - Três Figueiras  foxter 292593  312,00 3,00 1,00 12179,49 

24 Av. Carlos Gomes, 257 - Tres Figueiras  patarruda 211984  124,00 3,00 0,00 6895,16 

*25 Rua Furriel Luiz de Vargas - Bela Vista  arturmelo 1001  227,00 2,00 1,00 8149,78 

26 Av. Cel. Lucas de Oliveira, 1618 - Bela Vista  multimob 18855  109,00 2,00 0,00 6788,99 

 

 

 

 

 

 

 

* Variáveis e/ou dados não considerados no cálculo, por não atenderem ao mínimo de significância à regressão 

e trazerem grau de incerteza muito elevado ao modelo matemático inferido.  
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Anexo 2 - Resumo de Resultados  

 

 

 

MODELO: Apartamento Petrópolis/Três Figueiras Data: 15/01/2024 

  

 

1. CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 26  Total : 4 

Utilizados : 25  Utilizadas : 3 

Outlier : 0  Grau Liberdade : 22 

 

 

2. MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y 

 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,87197  Total : 0,00000 

Determinação : 0,76033  Residual : 2954382116,54553 

Ajustado : 0,73854  Desvio Padrão : 0,00001 

 

 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 34,89549  D-Calculado : 1,90395 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 90% 

 

 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 68 

-1,64 a +1,64 90 92 

-1,96 a +1,96 95 100 

 

 

3. MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  

 

Y = 1 / ( 0,000122 + 0,000000 * X1 + -0,000046 * X2 )  

 

 

4. MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 

 

AMOSTRA MODELO 

Média : 10560,45  Coefic. Aderência : 0,67748 

Variação Total : 166302661,49  Variação Residual : 53636530,47 

Variância : 6652106,46  Variância : 2438024,11 

Desvio Padrão : 2579,17  Desvio Padrão : 1561,42 
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5. GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

 

 
 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

 

 
 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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6. DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

X1 Área Privativa 

 

Metragem privativa da unidade em m² 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 51,00 a 420,00 

Impacto esperado na dependente: Negativo 

10% da amplitude na média: -2,19 % na estimativa  

 

 

 
 

* Localização 

 

Atratividade pela inserção urbana na cidade, medida pela renda per capita 

dos bairros (IBGE): 

1 - Petrópolis 

2 - Bela Vista 

3 - Tres Figueiras 

 

Tipo: Código Alocado 

Amplitude: 1,00 a 3,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

  

Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 

X2 Equipamentos 

 

Infraestrutura condominial disponíveis aos moradores:  

normal sem piscina - 0 

diferenciada com piscina - 1 

 

Tipo: Dicotômica Isolada 

Amplitude: 0,00 a 1,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

Diferença entre extremos: 52,80 % na estimativa  

Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 

Y Unitário 

 

R$/m² 

Tipo: Dependente 

Amplitude: 6641,60 a 14883,72 

 

  

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

 

7. PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

VARIÁVEL Escala  

Linear 

T-Student  

Calculado 

Significância  

(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  

(Padrão = 0,73854) 

 

X1 Área Privativa x   2,25  3,50  0,69253 

 

X2 Equipamentos x  -7,52  0,01  0,10738 
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8. MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  

 

 V
ar

iá
ve

l

  

 F
o
rm

a 
L
in

e
ar

  

 Á
re

a 
P
ri
va

ti
va

  

 E
q
u
ip

am
e
n
to

s

  

 U
n
it
ár

io

  

X1  x    28  43  

X2  x  -18    85  

Y  1/y  38  -84    

 

 

 

9. ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

 

 

Característica 

Escala 

Adotada 

Justificativa para a 

Escala Adotada 

Extp. 

(%) 

Mínimo 

Amostra 

Máximo 

Amostra 

Área Privativa  121,72   51,00 420,00 

Equipamentos  1   0 1 

Unitário  11.879,90   6.641,60 14.883,72 

 

 

10. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

 

 Valor 

Mínimo  

Valor 

Estimado 

Valor  

Máximo 

Desvio 

Mínimo 

Desvio  

Máximo 

Desvio 

Total 

 

Confiança (80 %) 11.270,29  11.879,90  12.559,24  -5,13% 5,72% 10,85% 

Predição (80%) 9.695,55  11.879,90  15.334,72  -18,39% 29,08% 47,47% 

Campo de Arbítrio 10.097,91  11.879,90  13.661,88  -15,00% 15,00% 30,00% 

 

11. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 

 

Confiança (80 %) 1.371.819,70  1.446.021,43  1.528.710,69  

Predição (80%) 1.180.142,35  1.446.021,43  1.866.542,12  

Campo de Arbítrio 1.229.117,61  1.446.021,43  1.662.924,03  

 

 

12. VALOR DE AVALIAÇÃO 

 

R$ 1.450.000,00 (um milhão, quatrocentos e cinquenta mil reais) 

 

 

13. INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 

 

Mínimo (R$): 1.371.819,70 

Arbitrado (R$): 1.446.021,43 

Máximo (R$): 1.528.710,69 
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14. CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 10,85 % 

 

Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão 

 

 

15. COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMAÇÃO 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

16. VALOR ESTIMADO PARA O IMÓVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA 
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