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1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

a. Interessado/Contratante: 
Aos vinte e quatro de setembro de 2024, conforme r. decisão de fls. 30-31, a Perita 

ANDRÉA FELISBERTO MARTINS, matrícula nº 44154 do TRJ/SP, foi nomeada pelo M.M. 
SENHOR JUÍZ DE DIREITO LUIZ FELIPE VALENTE DA SILVA REHFELDT DA 3ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE INDAIATUBA, ESTADO DE SÃO PAULO, para desempenhar as suas funções 
com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer dúvidas referentes aos autos do 
processo digital nº 1011083-91.2024.8.26.0248. 

b. Objetivo  
Tem-se como objetivo no presente trabalho a determinação do justo valor de 

mercado do imóvel, infracitado e especificado: 

i. Tipo de imóvel: Residência unifamiliar; 

Endereço Completo: Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, nº 63, Lote 
04, Quadra J, Jardim Portal do Itaici, Município: Indaiatuba, Estado: 
SP, CEP: 13340-632.  

 

c. Finalidade: 
Apuração do valor de venda do imóvel penhorado supra identificado, bem como a 

apresentação dos fatores que subsidiam a execução do mesmo.  

 

d. Atividades Básicas 

Neste tópico, destacam-se as etapas desenvolvidas durante a realização do 
presente trabalho avaliatório, conforme elencadas abaixo: 

i. Vistoria: A vistoria realizada por esta signatária aconteceu no dia 09 
de janeiro de 2025, às 09:00 horas. 

ii. Acompanhante: A diligência de vistoria foi acompanhada pelo 
morador e proprietário do imóvel Sr. Thomaz Eber Wood Jr., CPF: 
215.933.838-94. 

iii. Diagnóstico de mercado: O diagnóstico de mercado ocorrera 
durante os sete dias subsequentes à realização da vistoria; 

iv. Coleta de dados: A coleta de dados ocorrera através de 
levantamentos de anúncios junto a imobiliárias locais, consulta a 
corretores de imóveis.  

v. Escolha e justificativa da metodologia e critérios utilizados; 
vi. Cálculo de valor do imóvel; 
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vii. Conclusão e considerações finais.  
 

e. Conceito de Valor: 
Entende-se como valor de mercado, a expressão monetária do bem, na data de 

referência da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das possibilidades 
de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à avaliação.  

O referencial normativo adotado nesta avaliação encontra-se respaldado na NBR 
14.653-1 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas –, conforme seu item 3.1.47, 
preconiza:  

“Valor de mercado: quantia mais provável pela qual se 
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, 
numa data de referência, dentro das condições do mercado 
vigente.” 

Este valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de 
concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:  

i. Homogeneidade dos bens levados a mercado; 
ii. Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não 

possam individualmente ou em grupos, alterar o valor de mercado; 
iii. Inexistência de influências externas; 
iv. Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de 

todos sobre o bem, o mercado e as tendências deste; 

v. Perfeita mobilidade de fatores de participantes, oferecendo 
liquidez com liberdade plena de entrada e saída do mercado; 

Ainda, de acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação (UPAV): 

vi. A UPAV adota a definição contida na Norma IVS-1: “Valor de 
mercado é a quantia estimada pela qual um bem poderia ser 
negociado na data da avaliação, entre um comprador disposto a 
comprar e um vendedor disposto a vender, em uma transação livre, 
através de comercialização adequada, em que as partes tenham 
agido com informação suficiente, de maneira prudente e sem 
coação.” 

 

f. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes  
Este laudo atende as prescrições da Norma Brasileira de Avaliação de Bens – NBR 

14653-1– Parte 1/ Procedimentos Gerais e NBR 14653-2– Parte 2/ Imóveis urbanos – 
elaboradas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT. 

Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos analisados. 
Investigações envolvendo aspectos legais não fizeram parte do presente trabalho. Não fez 

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
01

10
83

-9
1.

20
24

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
H

uY
dc

w
i.

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
 A

N
D

R
E

A
 F

E
LI

S
B

E
R

TO
 M

A
R

TI
N

S
 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

7/
01

/2
02

5 
às

 0
9:

46
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

25
70

00
73

15
3 

   
 .

fls. 59

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

44
48

-9
4.

20
24

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

P
gY

J6
kV

Q
.

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
 M

A
R

IN
IC

IA
 M

E
N

S
C

H
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
8/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
06

 .

fls. 293



 

Laudo Pericial Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação 

Processo Digital nº  

                                         

                                  

Página 5 de 53 

Perito Judicial – Engª Andréa Felisberto Martins - CREA-SP 5069538604 

parte do escopo do trabalho o levantamento de áreas e de confrontações através de 
instrumentos de medição. Eventuais divergências, se significativas, alteram os resultados 
deste trabalho. Na presente análise considerou-se que a documentação pertinente se 
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e 
desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames. 

Além disso, este laudo técnico avaliatório segue as condições e limitações 
elencadas abaixo: 

i. Foram tomadas como verdadeiros e corretos os elementos 
documentais consultados e as informações prestadas por 
terceiros, ou seja, tidos como de boa fé e confiáveis;  
 

ii. O trabalho apresentado e os resultados são válidos apenas 
para a sequência metodológica apresentada, sendo proibida a 
utilização deste laudo em conexão com qualquer outra, sem 
expressa autorização;  

 

iii. A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se 
explicada na legislação que disciplina o exercício da profissão, 
bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo 
conselho profissional de classe;  

 

iv. Por não ser escopo deste trabalho avaliatório, foram 
dispensadas considerações acerca de discussões de mérito, 
concernentes à títulos, hipotecas, esbulho, superposição de 
dívidas, entre outros.  

 

g. Diagnóstico de Mercado  
O Bairro de Itaici, onde está localizado o Condomínio Portal de Itaici e o imóvel objeto 

deste Laudo Técnico, possui extensa área comercial com supermercados, padarias, postos 
de gasolina, farmácias e outras diversas opções de comércio e lazer e total infraestrutura 
local que permite que o Condomínio tenha autossuficiência de serviços locais. 

Possui supermercados (grandes e pequenos), farmácias, padarias, sorveterias, 
academias, lojas de material de construção, de serviços em geral, etc. Tem unidades de 
ensino das redes pública e particular e também conta com uma unidade básica de saúde. 

O Bairro de Itaici também reúne pontos turísticos e de lazer como pesqueiro que 
abriga o Ponto Verde (mercado municipal de produtores rurais), restaurantes e bares, muitos 
deles localizados na principal avenida do bairro: a Coronel Antônio Estanislau do Amaral. É 
um bairro que tem fácil acesso à Rodovia Santos Dumont, que liga Indaiatuba a Campinas, 
e para outras cidades como Itupeva e Jundiaí.  

Em Itaici também está localizado o Mosteiro de Itaici, conjunto formado por uma 
grande igreja, oito capelas, várias salas para reuniões, biblioteca, refeitório e quartos para 
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acomodar aproximadamente 500 pessoas. O local é conhecido nacionalmente por ter 
recebido a sede do encontro anual da CNBB (Conferência Nacional dos Bispos do Brasil). 

No Bairro de Itaici há predominância de condomínios residenciais que possuem as 
chácaras com diversas metragens de terrenos. É um bairro que reúne natureza, espaço e 
qualidade de vida.  

O Condomínio Jardim Portal de Itaici, é um loteamento fechado que fica localizado 
no Bairro de Itaici, na cidade de Indaiatuba, estado de São Paulo. Ele está situado na região 
leste da cidade, possui 225 lotes residenciais e é composto por casas de alto padrão, com 
projetos arquitetônicos modernos e sofisticados.  

O condomínio conta com infraestrutura completa de lazer, segurança e serviços, 
incluindo portaria e segurança 24 horas, área de lazer com área pet, quadras poliesportivas 
e de futebol society, academia ao ar livre, playground, churrasqueiras, salão de festas e 
espaço gourmet, além de trilha em ampla área verde. É um condomínio completo 
exclusivamente residencial.  

O Condomínio Portal de Itaici é atendido por todos os serviços públicos, tais como 
saneamento básico, coleta de lixo, iluminação pública, correios, pavimentação asfáltica, 
drenagem pluvial e 100% das vias pavimentadas.  

As residências encontradas em oferta têm uma predominância de 03 a 04 
dormitórios, sendo três suítes na maioria delas, e são compatíveis com o bem avaliando.  

Diante destas informações, afirma-se que não houve dificuldades quanto a obtenção 
de elementos comparativos para a avaliação no próprio bairro. 

Com relação à liquidez – tem-se que é alta. Observou-se que diversas unidades 
foram comercializadas nos últimos 06 meses, e o que corrobora com tal informação, é a falta 
de imóveis à venda em proporção ao tamanho do loteamento, sendo que, nas amostras se 
utilizou de ofertas.  

 

2) METODOLOGIA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

a. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado – MCDDM: 
A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 

comparativo direto de dados de mercado, nos ternos do item 7.2.1 da NBR 14.653 – 1 da 
ABNT, onde se tem o seguinte preceito: 

    “7.2.1 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.” 
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Este método configura-se pela determinação do valor por meio da comparação. Com 
informações (dados) de mercado análogas em relação às características intrínsecas e 
extrínsecas, os elementos e atributos dos dados pesquisados, que influenciam na 
composição dos preços e, por conseguinte, no valor estipulado, devem ser ajustados através 
de homogeneização ou mediante inferência estatística, atendendo aos graus de 
fundamentação e precisão estabelecidos pela Norma pertinente. Uma premissa essencial 
para a adoção deste método é a disponibilidade de um conjunto de dados representativo, 
que possa ser considerado, do ponto de vista estatístico, uma amostra fidedigna do mercado 
imobiliário. 

 

b. Especificação da Avaliação: 
A NBR 14653 – 1 da ABNT, em seu item 8, determina que uma avaliação será 

especificada em decorrência de prazos demandados, recursos despendidos, 
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto 
relativo à fundamentação e precisão, que assim se definem:  

“A fundamentação será função do aprofundamento do 
trabalho avaliatório, com envolvimento da seleção da 
metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 
quantidade de dados amostrais disponíveis.  

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau 
de certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende 
da natureza d 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.” 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR 14653-2 da ABNT – 
Avaliação de Imóveis Urbanos. A seguir reproduzidos: 

Método Comparativo: 

“9.2.1 o Grau de fundamentação, no caso de utilização de 
modelos de regressão linear, deve ser determinado conforme 
a Tabela 1: 
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9.2.1.2 É permitido ao engenheiro de avaliações fazer ajustes prévios nos atributos dos 
dados de mercado, sem prejuízo do grau de fundamentação, desde que devidamente 
justificados, em casos semelhantes aos seguintes: 

a) conversão de valores a prazo em valores à vista, com taxas de desconto praticadas 
no mercado na data de referência da avaliação; 

b) conversão de valores para moeda nacional na data de referência da avaliação; 

c) conversão de áreas reais de construção em áreas equivalentes, desde que com 
base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado; 

d) incorporação de luvas ao aluguel, com a consideração do prazo remanescente do 
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro. 

9.2.1.3 É permitida a utilização de tratamento prévio dos preços observados, limitado a um 
único fator de homogeneização, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem 
prejuízos dos ajustes citados em 9.2.1.2.  

9.2.1.4 Recomenda-se a não extrapolação de variáveis que presumivelmente explicariam a 
variação dos preços e que não foram contempladas no modelo, especialmente quando o 
campo de arbítrio não for suficiente para as compensações necessárias na 
estimativa de valor. 

9.2.1.5 O Engenheiro de avaliações deve analisar o modelo, com a verificação da coerência 
da variação das variáveis em relação ao mercado, bem como exame de suas elasticidades 
em torno do ponto de estimação. 

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios: 

 a) Na Tabela 1, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seus itens; 

b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e 
do grau III, três pontos; 

c) o enquadramento global do laudo quanto à fundamentação deve considerar a 
soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo à Tabela 2. 

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogêneas, será adotada a Tabela 1, com as seguintes 
particularidades: 

a) serão admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau III, de forma a ficar caracterizada a 
homogeneidade; 

b) será atribuído o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressão. 

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de modelos de regressão linear 
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c. Aproveitamento eficiente: 
O princípio que norteou o trabalho avaliatório é o do aproveitamento eficiente, 

determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito encontra-se assim definido 
na NBR-14.653-2 da ABNT: 

"Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, 
numa data de referência, observada a tendência 
mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos 
permitidos pela legislação pertinente". 

 

3) DESCRIÇÃO DO OBJETO 

a. Localização:  
Quanto a localização, o imóvel avaliando possui as seguintes características:  

i. Logradouro: Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, 63, Lote 04, Quadra J 

ii. Condomínio: Jardim Portal de Itaici 
iii. Coordenadas Geográficas: -23.106181, -47.178879 

 

b. Acesso:  
Por se tratar de imóvel situado em perímetro urbano, seu acesso é facilitado e possível por 
diversas vias, destacando-se como principais as seguintes:  

i. Avenida Coronel Antônio Estanislau do Amaral. 
ii. Rodovia Santos Dumont (SP-075). 

 

c. Tipo de ocupação  
Microrregião: A região é ocupada predominantemente por condomínios com 

construções e padrões de acabamento médio e alto padrão, conforme abaixo especificados: 

i. Tipos de imóveis: Residenciais e comerciais.  
ii. Padrões construtivos: médio e alto padrão.  
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d. Infraestrutura urbana:  
Observa-se para o local onde está inserido o condomínio do imóvel sob avaliação os 

seguintes melhoramentos públicos e equipamentos comunitários: vias pavimentadas, 
drenagem superficial e captação pluvial, passeio e meio-fio, abastecimento de água potável, 
energia elétrica e iluminação pública, arborização, transporte coletivo: ônibus, coleta de lixo 
e serviços de correios.  

 

e. Características Físicas:  
i. Frente: 12,00 metros 

ii. Formato: Retangular 

iii. Matrícula: n.: 61.151, Cartório de Registro de Imóveis de 
Indaiatuba-SP; 

iv. Posição: O imóvel ocupa o lote 04 da Quadra J, do Loteamento 
Jardim Portal de Itaici; 

v. Situação: Meio de quadra; 
vi. Área total: 300,00 m²; 

vii. Confrontações: medindo 12,00m de frente para a Rua Ermelinda 
Rodrigues Maneira (Rua 13), igual medida nos fundos, onde 
confronta com o lote 19; por 25,00m da frente aos fundos de ambos 
os lados, divisando de um lado com o lote nº 03 e do lado oposto 
com o lote nº 05; 

Há, no anexo 1 deste laudo, o relatório fotográfico para melhor entendimento e 
visualização do imóvel avaliando, bem como mapas dos loteamentos extraídos do site da 
Prefeitura Municipal de Indaiatuba e fotos originadas via google Earth.  

As características construtivas do imóvel, referindo-se aos seus aspectos 
quantitativos e qualitativos, são as seguintes:  

i. Área privativa de construção: 229,11 m² (com a garagem); 
ii. Área de terreno: 300,00 m²; 

iii. Padrão construtivo: Alto padrão. 
 

Divisões internas da edificação:  O imóvel é composto dos seguintes cômodos: Sala 
de Estar, Sala de Jantar, Cozinha, 3 dormitórios (sendo 1 suíte), banheiro suíte, banheiro 
superior, escritório, banheiro térreo, área gourmet com churrasqueira, despensa, área de 
serviço, depósito, piscina e garagem coberta.  

Características do imóvel: 

• Porta de entrada em madeira maciça e puxador em metal cromado; 
• Portas internas em portas de madeira padronizadas com alisar e 

aduela; 
• Esquadrias em alumínio e vidro temperado; 
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• Piso e revestimentos com piso porcelanato e pedras ornamentais; 
• Bancadas de cozinha, área gourmet e banheiro em granito e 

mármore; 
• Escada de mármore com guarda-corpo em alumínio e vidro 

temperado; 
• Paredes rebocadas, emassadas e pintadas; 
• Instalações hidráulicas e elétricas embutidas; 
• Iluminação por pendentes e spots; 
• Laje no imóvel todo e cobertura em telhas de fibrocimento e 

polipropileno na lateral direita e parte da área gourmet; 
• Forro de gesso em todo o imóvel.  

4) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

a. Análise de regressão: 
A análise de regressão consiste na aplicação de métodos matemáticos e estatísticos 

para interpretar o comportamento das variáveis que influenciam na determinação da 
variável dependente. 

No caso avaliatório, a inferência estatística permite o estudo do comportamento de 
uma variável (dependente) em relação à outras (independentes), responsáveis pela sua 
formação, que podem ser de natureza quantitativa (área, frente etc.) ou qualitativa (padrão, 
idade aparente, etc.). 

Através desta análise, busca-se a orientação de como cada atributo está 
influenciando na formação do valor, podendo concluir se os atributos testados são ou não 
importantes na formação do valor, como se comportam na composição do modelo e o seu 
grau de confiabilidade. 

b. Coleta de dados: 
É o pilar das avaliações imobiliárias, pois, além de compreender uma das etapas 

iniciais é nela que serão levantados os dados relativos a imóveis com características 
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao 
Laudo de Avaliação. 

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi realizada 
uma pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando são casas usadas, 
entre 01 e 35 anos de idade aparente, localizados em todos no bairro Jardim Portal de Itaici 
de Indaiatuba/SP, fazendo um recorte bem representativo do mercado imobiliário local. 

c. Processamento e análise dos dados: 
O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma a partir da 

combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou 
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menos significativo na composição do valor, exigindo atenção especial quanto à sua 
importância. 

Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, 
realizamos estudos das seguintes variáveis, conforme descrição abaixo: 

i. Valor/m²: variável dependente, de natureza quantitativa, é o 
elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável que 
recebe influência das demais, razão pela qual é denominada 
variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis 
independentes.  
Amplitude da amostra aproveitada: 

De R$ 4.657,72/m² a R$ 9.333,33/m². 

ii. Área Útil: variável independente, de natureza quantitativa 
(representada pela variável Á. Útil), relativa à medida da área 
construída dos imóveis pesquisados em metros quadrados (m²).  
Amplitude da amostra efetivamente utilizada:  

Áreas privativas compreendidas entre 155,00 e 600,00 m². 

Obs. Para as áreas úteis, observa-se uma relação inversamente proporcional, ou 
seja, quanto maior a Área Útil, menor seu valor unitário em reais por metro quadrado (R$/m²).  

iii. Suítes: Variável independente de natureza dicotômica que indica a 
quantidade de suítes do imóvel.  
Amplitude da amostra aproveitada: 
A = 3 ou mais suítes ou B = Até 2 suítes. 
 

iv. Localização: Variável independente, de natureza dicotômica 
(representada pela variável Loc.), que indica a distância do imóvel 
ao ponto valorizante, neste caso a APP (Área de Preservação 
Permanente). Influência: imóveis mais próximos à áreas verdes são 
mais valorizados que aqueles mais distantes. 
Amplitude da amostra aproveitada: 

A = até 200m da APP ou B = mais que 200m da APP. 

 

As variáveis supracitadas foram organizadas em uma planilha, onde o valor/m² 
(variável dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente 
com suas variáveis independentes descritas. Dos 20 dados da pesquisa, todos foram 
efetivamente utilizados na inferência. 

A tabulação dos dados encontra-se anexada a este laudo para consulta – ver Anexo 
2. 

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
01

10
83

-9
1.

20
24

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
H

uY
dc

w
i.

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
 A

N
D

R
E

A
 F

E
LI

S
B

E
R

TO
 M

A
R

TI
N

S
 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

7/
01

/2
02

5 
às

 0
9:

46
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

25
70

00
73

15
3 

   
 .

fls. 68

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

44
48

-9
4.

20
24

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

P
gY

J6
kV

Q
.

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
 M

A
R

IN
IC

IA
 M

E
N

S
C

H
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
8/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
06

 .

fls. 302



 

Laudo Pericial Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação 

Processo Digital nº  

                                         

                                  

Página 14 de 53 

Perito Judicial – Engª Andréa Felisberto Martins - CREA-SP 5069538604 

d. Modelo de melhor ajuste:  
Para operacionalização dos dados, utilizou-se do software INFER-32, onde se 

encontrou a curva que apresentou melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor 
representou o conjunto de dados pesquisados, segue a equação:  

 

 

 

e. Tratamento estatístico da amostra: 
Em função da especificação da avaliação, os dados amostrais obtidos no processo 

avaliatório terão tratamento dispensado para serem levados à formação do valor, através da 
estatística inferencial. 

As diversas fases do estudo realizado serão detalhadas a seguir, com o objetivo de 
explicar-se de forma simplificada, mas ampla, os cálculos realizados e os resultados 
obtidos. 

 

i. Coeficiente de Correlação (r): 

É uma medida estatística, que varia de -1 a +1, embora não seja obrigatória por 
Norma, oferece indicação sobre a escolha dos diversos modelos testados. 

Nas situações em que o coeficiente de correlação (r) aproxima-se de +1 ou -1, 
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a bibliografia 
técnica sugere os seguintes parâmetros indicativos: 
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O cálculo do valor do coeficiente de correlação, nos levou ao seguinte valor no 
modelo escolhido  

r = 0,9261 ➔ 92,61% 

 

ii. Coeficiente de Determinação (r2) 

Como a própria representação indica, o coeficiente de determinação é o quadrado 
do coeficiente de correlação (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,85, então 
o coeficiente de determinação será igual a 0,72. 

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado 
das variáveis testadas, ou seja, na hipótese sugerida acima, significa que 72% do resultado 
é explicado pelas variáveis adotadas, enquanto os outros 28% indicam a existência de outras 
variáveis não testadas ou algum erro amostral. 

Em nosso estudo, teremos: 

r2 ajustado: (0,9261) ² = 0,8309 ou 83,09%  

 

iii. Análise de Variância: 

A análise de variância, que se encontra na memória de cálculo juntada ao ANEXO 3, 
indicará a significância do modelo, que deverá ter um valor tanto menor quanto maior for o 
grau de fundamentação. 

Esta análise é feita com a utilização da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab 
(abscissa tabelada), que deverá ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo 
de regressão) para que seja aceita a equação representativa. 

Esta análise é feita com a utilização da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab 
(abscissa tabelada), que deverá ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo 
de regressão) para que seja aceita a equação representativa.  

 

 

• F Calculado: 32,12 

• F Tabelado: 5,292 (para o nível de significância de 1,000%) 
• Significância do modelo: 5,3x10−5% 
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iv. Significância dos Regressores: 

Além da significância geral do modelo, há de se analisar os regressores, verificando 
sua consistência e importância na inferência. Esta análise pode ser feita pela distribuição “t” 
student.  

O cálculo de “t” (t observado), para regressores múltiplos resulta: 

• Coeficiente t Student: t(crítico) = 1,7459 

 

A comparação dos valores de t calculado com t observado (crítico), permite concluir 
sobre a importância das variáveis na formação do modelo.  

O t observado (crítico) máximo é aquele cuja significância máxima será tanto menor 
quanto maior for o seu grau de fundamentação, o que indica que os dados escolhidos são 
importantes na formação do modelo.  

 

v. Verificação de Homocedasticidade: 

O gráfico de resíduos x valor estimado, que se encontra na memória de cálculo 
juntada no Anexo 3, não apresenta forma definida, o que significa ser o modelo 
hemocedástico. 

vi. Normalidade de Resíduos: 

O teste de sequência, que se encontra no Anexo 3, indica que os resíduos se 
encontram normalmente distribuídos, portanto, a aleatoriedade está comprovada, bem 
como não foi constatada presença de outliers no modelo.  

 

vii. Campo de Arbítrio 

A NBR-14.653-1 prevê o cálculo do Campo de Arbítrio do modelo inferido, cuja 
definição é a seguinte: 

"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” 

O cálculo do Campo de Arbítrio através de fórmulas que expressam os seus limites, 
baseia-se na Distribuição “t” de Student, uma vez não serem as amostras avaliatórias 
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distribuições normais, pois, a média do universo amostral é desconhecida, devendo seguir 
a especificação do item A.10.1.1 da NBR 14.653-2, conforme segue:  

“Quando for adotada a estimativa de tendência central, o 
intervalo de valores admissíveis deve estar limitado 
simultaneamente, conforme figura abaixo (Figura Q.1 da NBR 
14.653-2): 

a) Ao intervalo de predição ou ao intervalo de confiança de 
80% para estimativa de tendência central 

b) Ao campo de arbítrio.” 

 

 

Figura 1: Figura A.1 extraída da NBR 14653-2/2011 da ABNT em 25 de março de 2023. 

 

O valor de mercado do imóvel é calculado através da aplicação dos atributos do 
imóvel (variáveis independentes) sobre a curva obtida no processo estatístico.  

Além disso, em função da NBR 14653-2 determinar  que o valor final da avaliação 
esteja contido no Campo de Arbítrio, faz-se necessário que se determine o limite inferior e 
superior do valor específico (Estimativa de Tendência Central) encontrado no resultado final.  

Valor Mínimo – R$/m² 6.843,22 

Valor Máximo – R$/m² 7.626,59 

Valor Unitário Obtido – R$/m² 7.234,91 

 

viii. Cálculo do Valor de Mercado: 
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Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, obteve-se até a presente etapa, 
o valor unitário do imóvel sob avaliação, que, conforme exposto, encontra-se num intervalo 
compreendido entre os valores apresentados acima.  

Para se determinar o valor de mercado do imóvel em avaliação, basta a multiplicação 
da área privativa da edificação, pelo valor obtido destacado no item supra, tendo em vista 
não haver justificativas para utilizar do Campo de Arbítrio.   

• Imóvel: Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, 63, Lote 04, Quadra J, Condomínio Jardim 
Portal de Itaici, Indaiatuba/SP 

Área privativa da edificação – 229,11,57m² 

Área Útil (representada pela variável A.Útil) – 229,11m² 

Suítes – B (apenas 1 suíte) 

Localização (representada pela variável Loc.) – A (até 200m da APP) 

 

 

Valor de mercado do imóvel avaliando – R$ 1.657.589,13. 

 

Como não foram colhidos dados de mercado referentes a transações, entende-se 

prudente arbitrar 10% a menos do valor calculado visando corrigir o valor obtido à partir de 

dados ofertados no mercado. Portanto, temos: 

• Valor obtido – R$ 1.657.589,13. 
• Valor Arbitrado – R$ 1.492.000,00. 

 

ix. Classificação da avaliação – Grau de Fundamentação: 

O grau de fundamentação obtido na presente avaliação será destacado e 
apresentado conforme os quadros a seguir:  

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
01

10
83

-9
1.

20
24

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
H

uY
dc

w
i.

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
 A

N
D

R
E

A
 F

E
LI

S
B

E
R

TO
 M

A
R

TI
N

S
 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

7/
01

/2
02

5 
às

 0
9:

46
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

25
70

00
73

15
3 

   
 .

fls. 73

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

44
48

-9
4.

20
24

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

P
gY

J6
kV

Q
.

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
 M

A
R

IN
IC

IA
 M

E
N

S
C

H
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
8/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
06

 .

fls. 307



 

Laudo Pericial Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação 

Processo Digital nº  

                                         

                                  

Página 19 de 53 

Perito Judicial – Engª Andréa Felisberto Martins - CREA-SP 5069538604 

 

 

 

 

 

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
01

10
83

-9
1.

20
24

.8
.2

6.
02

48
 e

 c
ód

ig
o 

A
H

uY
dc

w
i.

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
 A

N
D

R
E

A
 F

E
LI

S
B

E
R

TO
 M

A
R

TI
N

S
 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

7/
01

/2
02

5 
às

 0
9:

46
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

ID
U

25
70

00
73

15
3 

   
 .

fls. 74

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

44
48

-9
4.

20
24

.8
.2

6.
05

77
 e

 c
ód

ig
o 

P
gY

J6
kV

Q
.

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
 M

A
R

IN
IC

IA
 M

E
N

S
C

H
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
8/

05
/2

02
5 

às
 1

4:
06

 .

fls. 308



 

Laudo Pericial Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação 

Processo Digital nº  

                                         

                                  

Página 20 de 53 

Perito Judicial – Engª Andréa Felisberto Martins - CREA-SP 5069538604 

CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO: GRAU II.  

 

 

x. Classificação da avaliação – Grau de Precisão:  

O grau de precisão da estimativa do valor obtido na presente avaliação será obtido 
através do cálculo apresentado abaixo, cujo enquadramento se destaca no quadro a seguir.  

 𝐼𝑐 =  Valor máx − Valor mín.𝑉𝑚𝑒𝑑  

 

CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE PRECISÃO: GRAU II 
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5) RESPOSTA AOS QUESITOS 

a. Resposta aos Quesitos do Requerente: 
PROVA PERICIAL DE AVALIAÇÃO (art. 464, caput do CPC) 

i. Queira a Dra. Perita descrever o imóvel existente no Condomínio Jardim Portal de 
Itaici, Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, n º 63, objeto da prova pericial ora 
requerida. 
Resp.:  O imóvel objeto da prova pericial está descrito no item 3, páginas 10 a 12, 
deste laudo técnico. 
 

ii. Queira a Dra. Perita situar o local exato do imóvel, com eventuais comodidades e 
serviços que o ponto oferece, como comércio, lazer, serviços de transporte, 
supermercados, agências bancárias, restaurantes, vida noturna, etc. 
Resp.: O local exato do imóvel está descrito no item 1, subitem g.  
 

iii. Queira a Dra. Perita especificar as dimensões do terreno em que o imóvel está 
assentado, com seus confrontantes. 

Resp.: O terreno do imóvel possui 12,00m de frente e fundos por 25,00m nas laterais, 
totalizando 300m². Confrontações: medindo 12,00m de frente para a Rua Ermelinda 
Rodrigues Maneira (Rua 13), igual medida nos fundos, onde confronta com o lote 19; 
por 25,00m da frente aos fundos de ambos os lados, divisando de um lado com o lote 
nº 03 e do lado oposto com o lote nº 05. 

iv. Queira a Dra. Perita avaliar o estado de conservação da estrutura física de imóvel 
(pintura, elétrica e hidráulica). 

v. Resp.: O imóvel encontra-se em bom estado de conservação de pintura e estrutura 
física e as instalações elétricas e hidráulicas são embutidas. Apenas notamos alguns 
pontos onde a pintura e o forro de gesso devem ser reparados (pintura da lavanderia 
e despensa e forro do depósito e garagem). 
 

vi. Queira a Dra. Perita avaliar informar houve reformas recentes no imóvel. 
Resp.: Aparentemente não houve reformas recentes no imóvel.  
 

vii. Queira a Dra. Perita descrever as áreas comuns e serviços oferecidos pelo 
condomínio. 

Resp.: Conforme descrito no item 1, subitem g deste Laudo Pericial, o condomínio 
conta com infraestrutura completa de lazer, segurança e serviços, incluindo portaria 
e segurança 24 horas, área de lazer com área pet, quadras poliesportivas e de futebol 
society, academia ao ar livre, playground, churrasqueiras, salão de festas e espaço 
gourmet, além de trilha em ampla área verde. É um condomínio completo 
exclusivamente residencial.  

viii. Queira a Dra. Perita avaliar como a administração e segurança afetam o valor. 
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Resp.: Uma boa administração e a segurança de um condomínio pode sim ajudar na 
valorização do condomínio e, consequentemente, do imóvel, pois torna o local mais 
atraente para famílias que desejam um bom local para morarem. Quando os 
condomínios estão bem conservados, a percepção de segurança e conforto 
aumenta. De acordo com uma pesquisa da FGV, um condomínio com um sistema de 
segurança eficiente pode aumentar seu valor de mercado em até 15% quando 
comparado a condomínios sem sistema de segurança. 
 

ix. Queira a Dra. Perita informar qual é a média de preço por metro quadrado na região 
e em condomínios similares. 
Resp.: A média de preço por metro quadrado no Bairro Itaici varia muito, pois 
depende das características de cada Condomínio, visto que no bairro existem vários 
condomínios com lotes de diferentes tamanhos, alguns compostos de lotes 
menores e outros de chácaras.  
 

x. Queira, por fim, fazer os comentários que achar necessário para esclarecimento das 
partes e do Juízo. 
Resp.: Importante ressaltar que em buscas imobiliárias encontramos o imóvel 
objeto deste laudo à venda conforme anúncio: 
https://alphavilly.lopes.com.br/imovel/REO859540/venda-condominio-3-quartos-
indaiatuba-jardim-portal-de-itaici?listFrom=busca&listPosition=4 

Ao entrar em contato com o corretor da imobiliária, nos foi informado que o imóvel 
não está mais disponível no mercado. 
 

 

 

b. Resposta aos Quesitos do Requerido: 
xi. Que esclareça a Sra. Perita se houve alguma razão específica para que o Requerido 

pudesse ter pago neste imóvel o valor de R$ 950.000,00, conforme escritura lavrada. 
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Resp.: Prejudicado. Quesito não faz parte do objeto da perícia técnica que é a 
avaliação mercadológica do imóvel situado à Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, nº 
63, Condomínio Jardim Portal de Itaici. 

xii. Que esclareça a Sra. Perita se conseguiu ter acesso a comprovação dos pagamentos 
efetuados aos vendedores do referido imóvel no valor de R$ 950.000,00. 
Resp.: Prejudicado. Quesito não faz parte do objeto da perícia técnica. 
 

xiii. Que esclareça a Sra. Perita se pode ter ocorrido suposto crime tributário com a 
lavratura da escritura com o valor menor para se pagar menos ITBI. 
Resp.: Prejudicado. Quesito não faz parte do objeto da perícia técnica. 
 

xiv. Que esclareça a Sra. Perita desde quando o Sr. Thomaz Eber Wood Júnior possui 
cadastro como proprietário do imóvel avaliado junto à administração do condomínio. 
Resp.: Conforme matrícula do imóvel constante nos autos, o Sr. Thomaz Eber Wood 
Júnior é proprietário do imóvel avaliado desde 15 de julho de 2024, porém segundo 
informação do próprio Sr. Thomaz Eber Wood, ele é morador do imóvel desde o 
carnaval de 2024. 
 

xv. Houve acréscimo de nova construção junto ao imóvel avaliado? Se sim, quais? 

Resp.: Houve acréscimo de área conforme processo digital aprovado junto à 
Prefeitura de Indaiatuba em 31/08/2021. Foi acrescentado ao imóvel área gourmet, 
despejo, piscina e cobertura em parte da lateral direita do imóvel, conforme planta 
do imóvel anexa. 
 

xvi. Todas as reformas existentes no imóvel podem ser consideradas como feitas e 
concluídas após a data da lavratura da escritura? 

Resp.:  As reformas existentes envolvendo acréscimos de área ao imóvel foram feitas 
e concluídas anteriormente à data da lavratura da escritura. Após a lavratura da 
escritura foi instalado aquecimento no imóvel e piscina e energia fotovoltaica. 
 

xvii. Que esclareça a Sra. Perita se é possível ser feita uma avaliação do imóvel em tela 
com relação a outro imóvel construído no mesmo condomínio. 
Resp.: Sim, o laudo de avaliação foi produzido utilizando-se o Método Comparativo 
de Dados Direto de Mercado, onde se obtém o valor de um imóvel por comparação 
com amostras que guardam uma semelhança com o avaliando. Para a produção do 
Laudo foram tomadas amostras no próprio condomínio do imóvel avaliando. 
 

“7.2.1 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.” 
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6) CONCLUSÃO  
Devido a presente avaliação valer-se apenas de imóveis em oferta, e, pelo mercado 

local representar baixo volume de transações, e, pela retração econômica que se observou 
na região, o resultado da avaliação se encontrou entre o Limite inferior do intervalo calculado 
e a Estimativa de Tendência Central.  

Assim sendo, após a verificação das características da amostra obtida, os resultados 
do tratamento efetuado e analisando todos os pontos influenciáveis, sejam eles de natureza 
econômica, liquidez da microrregião e mercado local, bem como outros aspectos 
levantados no local, conclui-se que o valor de mercado do imóvel sob avaliação na data de 
referência destacada neste laudo é de:  

Imóvel situado à Rua Ermelinda Rodrigues Maneira, 63, Lote 04, Quadra J, Condomínio 
Jardim Porta de Itaici, Indaiatuba/SP.  

CEP: 13340-632 

Município: Indaiatuba-SP 

Valor de Mercado do Imóvel: R$ 1.492.000,00. 

 

7) ANEXOS 

Anexo 1 – Imagens fotográficas 

Anexo 2 – Localização das Amostras 

Anexo 3 – Relatório do programa INFER-32 

Anexo 4 – Croqui e Documentos do imóvel avaliando  

Anexo 5 – ART (anotação de responsabilidade técnica) 

 

8) DECLARAÇÃO DE CONFORMIDADE COM O 
CÓDIGO DE ÉTICA PROFISSIONAL 

 Este signatário (a) atesta que o presente laudo técnico avaliatório atende a todos os 
requisitos éticos criteriosamente, cita-se, portanto, os principais princípios que norteiam a 
profissão do avaliador: 

• O imóvel sob avaliação foi vistoriado presencialmente por este signatário; 
• Atesta-se que este signatário não tem qualquer relação de interesse com as partes 

envolvidas ou com o imóvel sob avaliação; 
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• Toda e qualquer condição limitante ao presente trabalho, ou, ônus específico da 
edificação foram destacados no presente laudo, caso aplicáveis; 

• O presente laudo é de confidencial e atende aos requisitos para tal; 
• O presente trabalho foi realizado integralmente de acordo com a legislação vigente, 

bem como conforme os preceitos da NBR 14653 da ABNT, aplicáveis ao caso em tela.  

 

9) ENCERRAMENTO 

O presente laudo técnico avaliatório é composto de 25 (vinte e cinco) páginas, além 
dos anexos, totalizando 53 (cinquenta e três páginas), digitadas e enumeradas 
eletronicamente, foram impressas 3 (três) vias, com todas as páginas rubricadas e 
assinatura constante da última página.  

Os cinco anexos fazem parte integrante e indispensável deste laudo técnico avaliatório.  

 

 

 

Indaiatuba, 27 de janeiro de 2025.  

 

 

 

_____________________________________ 
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Anexo 1 – Relatório Fotográfico 

 

Figura 1 – Bairro Itaici e Loteamento do imóvel avaliando - Jardim Portal do Itaici 
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Figura 2 - Loteamento do imóvel avaliando - Jardim Portal do Itaici 

 

 

 

 

Figura 3 - Localização Imóvel Avaliando – Lote 04 da Quadra J 
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Foto 1 – Fachada Foto 2 – Sala de Estar 

 

 

                       

Foto 3 – Sala de Jantar Foto 4 – Cozinha 

 

 

  

Foto 5 – Área de Serviço  Foto 6 – Despensa 
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Foto 7 – Lavatório Banheiro Térreo    Foto 8 – Banheiro Térreo 

 

 

  

Foto 9 – Área Gourmet Foto 10 – Quintal 

 

 

                    

Foto 11 – Piscina Foto 12 – Quintal Lateral Direita 
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Foto 13 – Depósito – Lateral Direita Foto 14 – Garagem 

 

 

 

              

Foto 15 – Hall de Entrada Foto 16 – Detalhe Escada 

 

 

 

               

Foto 17 – Escritório Foto 18 – Dormitório 1 
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Foto 19 – Sacada Dormitório 1 Foto 20 – Banheiro Superior 

 

 

               

Foto 21 –Dormitório 2 Foto 22 – Suíte Casal 

 

 

               

Foto 23 –Lavatório Suíte Casal Foto 24 – Banheiro Suíte Casal 
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Foto 25 –Detalhe Armário Suíte Casal Foto 26 – Sacada Suíte Casal 

 

 

               

Foto 27 –Circulação Superior Foto 28 – Circulação Superior 

 

 

               

Foto 29 –Rua do Imóvel Foto 30 – Rua do Imóvel 
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Anexo 2 – Localização Amostras 

 

 

Figura 4 - Mapa de localização do Condomínio Jardim Portal de Itaici  – Imagem obtida no dia 16/01/2025 

 

 

 

 

Figura 5 - Mapa de localização das amostras e do imóvel Avaliando – Imagem obtida no dia 16/01/2025 
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Figura 6 - Localização das amostras e do imóvel Avaliando – Imagem obtida no dia 16/01/2025 
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Anexo 4 – Croqui e 
Documentação Imóvel Avaliando 

 

Figura 7 - Croqui do Pavimento Térreo do Imóvel feito a partir das medidas coletadas "in loco" 
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Figura 8 - Croqui do Pavimento Superior do Imóvel feito a partir das medidas coletadas "in loco" 
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Figura 9 - Informações do imóvel fornecidas pelo proprietário – Pág. 1/2 
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Figura 10 - Informações do imóvel fornecidas pelo proprietário – Pág. 2/2 
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Figura 11 - Planta do imóvel - Ampliação de Residência em 31/08/2021 – Pág. 1/2 
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Figura 12 - Planta do imóvel - Ampliação de Residência em 31/08/2021 – Pág. 2/2 
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Figura 13 - Carimbo indicando a Data da Aprovação da Ampliação junto à Prefeitura Municipal de Indaiatuba 
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Anexo 5 – ART 

Obs: A presente ART foi emitida no CPF da Requerente (anexado a seguir) do processo. 

 

Figura 14 - ART página 1/2 
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Figura 15 - ART página 2/2 
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