
 

____________________________________________________________________________________________________ 

1 
marciatorelli@hotmail.com , Jundiaí – SP, CEP 13.201-804, Fone/Fax (011) 4521 6901 e Cel. (011) 99936 1827. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

DAE S/A Água e Esgoto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Endereço do Imóvel: 
(Terreno) 

 
  Rua Rubens Ferreira Dias nº 864, lote 05, Qd. H 

Loteamento Portal da Colina, na Cidade de Jundiaí – SP 
 

Agosto/2021 
 

 

 

 

 

mailto:marciatorelli@hotmail.com


 

____________________________________________________________________________________________________ 

2 
marciatorelli@hotmail.com , Jundiaí – SP, CEP 13.201-804, Fone/Fax (011) 4521 6901 e Cel. (011) 99936 1827. 

 

 

 

 

 

 

      PEA - Perícias de Engenharia e Avaliações 

S/S Ltda., empresa sediada nesta cidade de Jundiaí, representada por sua 

sócia proprietária, Engenheira Civil, Márcia Pasqualotti Barbin Torelli, 

CREA nº 5.060.269.990, apresenta o seguinte LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
 

     Trata-se da avaliação de terreno Urbano 

localizado na Rua Rubens Ferreira Dias nº 864, lote 05, quadra H, 

Loteamento Portal da Colina, na cidade de Jundiaí – SP. 
 

   

 

 

 

01 OBJETIVO DA PERÍCIA 

 

 

 

      O presente trabalho técnico tem por finalidade 

descrever, analisar e avaliar o terreno periciado, bem como apresentar o valor 

atual de mercado, conforme solicitação da DAE S.A. Água e Esgoto. 
 

 

 

 

02 SOLICITANTE 

 

 

DAE S.A. Água e Esgoto. 
 

 

 

03 PROPRIETÁRIO 

 

 

Adjudicado pela DAE S.A. Água e Esgoto. 
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04 OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 

 

 

  Este laudo fundamenta-se no que estabelecem 

as normas técnicas da Associação Brasileira de Normas Técnicas  ABNT - 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO, bem como representa a 

atualização da “Norma para  Avaliação  de Imóveis  – 2005”, do Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - IBAPE/SP, adequando-a 

às alterações previstas na ABNT 14653-2 -2011, atendendo  às  prescrições 

do  item  8.2.1.4.2 – A presente Norma destina-se a fornecer diretrizes, 

consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e adequação aos 

princípios básicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653, e das normas do IVSC- 

INTERNATIONAL  VALUATION  STANDARDS  COMMITTEE,  

adotadas  pela  UPAV  como  Normas Panamericanas, entidades às quais o 

IBAPE está filiado. 

 

 

 

 

 Documentação fornecida (matrícula, cadastro imobiliário, fotos aéreas); 

 

 

 Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, 

realizada em 15/08/2021; 

 

 

 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local. 
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      Na presente avaliação consideramos como se 

toda a documentação se encontrasse correta e devidamente regularizada, e 

como se a área superficial do imóvel descrita na matrícula imobiliária 

estivesse correta, pois não foi realizado nenhum tipo de levantamento no 

local; além disso iremos considerar o imóvel objeto da perícia como se 

estivesse livre e desembaraçado de ônus, em condições de ser imediatamente 

comercializado. Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos 

documentos fornecidos ou presentes nos autos; as observações “in loco” 

foram feitas sem instrumentos de medição; e, as informações obtidas foram 

tomadas como sendo de boa fé. 
 

 

      Após a devida análise de todos os elementos e 

informações coletadas e após efetuarmos os devidos tratamentos dos 

elementos comparativos, conforme preconizam as Normas Técnicas do 

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia e da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, concluímos serem os 

valores abaixo apresentados, como sendo valores médios de mercado do 

imóvel para pagamento à vista, observando seu contexto e características, 

estado de conservação e utilização atual do imóvel avaliando. 

 

 

 

 
METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS 

    

 

 
 Para a avaliação consideramos o terreno com 

a área de 1.701,34 m², com as características verificadas no local 

vistoriado, ou seja, com a topografia em aclive (2), imóvel urbano, setor 

urbano (1), infraestrutura total.  
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 Área total do Terreno (conforme matrícula): 

 Área: 1.701,34 m2  

 

 

Do Terreno: 
 

  Posição    : meio de quadra 

  Formato    : irregular 

Topografia    : aclive 

Superfície    : Seca 

Melhoramentos   : todos na testada 

Características    : residenciais  

 
  

 

05 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

 

 

A região possui características residenciais, o 

imóvel encontra-se dentro de um loteamento fechado de casas, se classifica 

pela municipalidade como Zona de Conservação Ambiental - ZCA, servido 

por todos os melhoramentos públicos e equipamentos comunitários.  
 

     O imóvel tem acesso bastante facilitado, 

sendo feito por toda sua extensão por vias públicas asfaltadas. Existem 

linhas de ônibus urbanos que passam próximos ao local. 
 

O local é servido por todos os melhoramentos 

públicos usuais, tais como: energia elétrica pública e domiciliar, 

iluminação pública, água encanada, coleta de esgoto, pavimentação 

asfáltica, guias e sarjetas, coleta regular de lixo e telefone (rede de 

telefonia fixa). 

 

No site da Prefeitura Municipal de Jundiaí 

obtivemos os dados do lote e a planta aérea do local periciado. 
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06 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 

 

 

 

      No dia 15 de Agosto de 2021, 

procedemos vistoria no imóvel, localizado à Rua Rubens Ferreira Dias 

nº 864, lote 05, quadra H, Loteamento Portal da Colina, na cidade de 

Jundiaí – SP.  

 

 

      Durante a vistoria pericial ao terreno 

verificamos que ele não possui construções. O imóvel possui algumas 

divisas definidas por construções (muros) vizinhas, mas o terreno não 

possui muro ou cercas. O terreno não possui árvores frutíferas, somente 

algumas vegetações herbáceas e árvores. A topografia é em aclive, 

meio de quadra e localiza-se em região unifamiliar.  

   

 
  A matrícula nº. 69.428, do 1º Cartório 

de Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí - SP, que segue copiada 

em anexo, descreve o imóvel objeto da penhora da seguinte forma: 

 

“IMÓVEL – UM LOTE DE TERRENO sob número cinco (05) 

da quadra “H” do loteamento denominado “Portal da Colina”, situado 

nesta cidade e comarca, com área de um mil, setecentos e um metros e 

trinta e quatro décimos de metros quadrados (1.701,34 m²), medindo 

sessenta e oito metros e cinquenta centímetros (68,50m) de frente para 

a Rua Seis (06); pelo lado direito mede vinte e quatro metros e oitenta 

e três centímetros (24,83m), confrontando com a Viela quinze (15); 

pelo lado esquerdo mede vinte e quatro metros e oitenta e quatro 

centímetros (24,84m), confrontando com o lote número seis (06); e 

pelos fundos mede sessenta e oito metros e cinquenta centímetros 

(68,50m), confrontando com Áreas de Guido Moncoso.”  

“CONTRIBUINTE PM 61.098.0005”. 
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      Não havia no local periciado 

construções, plantações ou cultivos economicamente rentáveis. A rua é 

pavimentada e o uso predominante da região é residencial. O presente 

trabalho técnico descreverá e avaliará o terreno considerando os 

aspectos gerais da região, o local periciado e seu formato.  

   

 

  Na avaliação do terreno iremos 

considerar as características verificadas durante a vistoria, ou seja, 

“sem influência de construções”, formato irregular, a superfície seca.  

 

 

  As pesquisas utilizadas na avaliação 

são de imóveis localizados em Jundiaí, onde para adequar as pesquisas 

ao imóvel avaliando utilizamos o método estatístico inferencial e 

consideraremos o valor mínimo de avaliação, tendo em vista o tamanho 

do terreno.  
 

 

 

 

07 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

 

 

 

      O mercado imobiliário encontra-se bem 

genérico com imóveis de vários padrões e o bairro em questão encontra-se 

pouco afastado da área central. O mercado imobiliário se encontra com 

liquidez média, com alguns imóveis em oferta, no entanto, alguns não 

possuem as mesmas características do imóvel avaliado. Para adequar as 

pesquisas ao imóvel avaliando utilizamos o método estatístico inferencial, 

onde consideramos o valor mínimo de avaliação, tendo em vista o tamanho 

do terreno. 
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08 METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     Para determinação do valor de avaliação do 

terreno aqui apresentado, utilizamos o método comparativo (Estatística 

Inferencial), seguindo - se os preceitos estabelecidos na Norma Brasileira 

NBR 14653-2, "Avaliação de Bens - Parte 2 - Imóveis Urbanos”, da ABNT 

Associação Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisren 

5.40 (Sistema de Regressão Linear Múltipla)”.   

 

 

 

     Efetuamos uma ampla e detalhada pesquisa, 

consultando as fontes competentes para obtenção de ofertas e de informações 

específicas do mercado local para o tipo do imóvel avaliando. Após a devida 

análise de todos os elementos e informações coletadas e após efetuarmos os 

devidos tratamentos dos elementos comparativos, conforme preconizam as 

Normas Técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de 

Engenharia e da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, 

concluímos serem os valores abaixo apresentados, como sendo valores 

médios de mercado para pagamento à vista observando seu contexto, 

características e localização.   
 

  

 

      Os elementos pesquisados, as variáveis 

independentes e a variável dependente, propiciaram o encontro de equação 

lógica explicativa do comportamento do mercado imobiliário, através de 

tratamento matemático de determinação dos coeficientes pelo método de 

estimação não tendenciosa dos Mínimos Quadrados, cuja memória de cálculo 

consta em anexo e resultou:  
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Foram feitas inúmeras simulações com as variáveis consideradas: 
 

 

Área do Terreno  Área em metros quadrados, variável quantitativa negativa; 

 

 

Topografia Variável qualitativa positiva (3 para imóveis com topografia plana; 2    

para imóveis com topografia declive ou aclive; 1 para imóveis com 

topografia irregular); 

 

  

Setor Urbano Variável dicotômica positiva (1 para imóveis em condomínio/ 

loteamentos fechados; 0 para imóveis fora de 

loteamentos/condomínio fechado); 

 

VU   Valor unitário de área equivalente (R$/m²); 

 

 

  

      A análise do modelo inferido (equação de 

regressão) mostra que o valor estimado y (valor unitário) revela-se coerente 

em função das variáveis utilizada O coeficiente de correlação múltipla R = 

0,9580948 indica uma correlação “forte” entre a variável dependente e as 

variáveis independentes. A equação de regressão obtida explica 95,80 % da 

variação do valor (coeficiente de determinação 0,9179456), restando 4,20% 

não explicados atribuídos a eventuais erros de informação, medidas e as 

variáveis que embora influenciando na formação do valor, não foram 

consideradas ou não foram suficientemente fortes para se destacarem.  

   

   

                                             Os regressores foram submetidos e 

rejeitados ao teste de Hipótese Nula ao nível de significância máxima de 5% 

(bilateral 10%) previsto na Norma anteriormente referida. Como era 

desejável, a correlação parcial da variável explicada (valor unitário) com as 

variáveis explicativas são boas, não havendo correlações consideráveis entre 

as variáveis explicativas. 
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Equação de Regressão Determinação do Valor Unitário:  

 
Valor Unitário = 1/(+0,00400184102 -0,01436713058 / Área Total½ -0,0002313246245 * 

Topografia² -0,0002696698665 * Setor Urbano)  
 

 

     Os diversos valores de “yi” foram tirados de 

pesquisas independentes entre si, coletados em locais diferentes, condição 

que normalmente o mercado imobiliário já atende, portanto, a aleatoriedade 

de “vi” pode ser considerada real. Quanto à localização dos elementos 

comparativos, todos estes foram coletados na mesma região geoeconômica do 

imóvel avaliando. 
  

 

 

Determinação do Valor de Venda do Terreno (Vv) 

 

Vv = AT x Vu  

 

Sendo que: 

 

AT = 1.701,34 m² 

Vu = valor unitário médio: 

                  

 

Vv =  1.701,34 m² * R$ 406,74/m² 

Vv = R$ 692.003,00 

 

 

Arredondando para R$ 692.000,00 
(Seiscentos e noventa e dois mil reais), para o mês de Agosto de 2021. 

 

 
 Valor Mínimo   (-  3,49 %)  = R$ 392,54 /m²  = R$ 667.900,00 

 Valor Máximo  (+ 3,75%)  = R$ 422,00 /m²  = R$ 718.000,00 
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       Planilha I – Valor Calculado 
Resultado para a Moda com intervalo de confiança ao nível de 80 % 

Área 
(m²) 

Valor Mínimo 
 (-3,22%) 

R$/m² 

Valor Médio 
(R$/m²) 

0% 

Valor Máximo 
  (+3,44%) 

R$/m² 

1.701,34 392,54 406,74 422,00 

 
 

Planilha II – Campo de Arbítrio Limitado a 15% 
 

 
Área 
(m²) 

Valor Mínimo 
 (-15%) 
R$/m² 

Valor Médio 
R$/m² 

(0% e/ou 
calculado) 

Valor Máximo 
  (+15%) 
R$/m² 

1.701,34 345,73 406,74 467,75 

 
 

Planilha III – Intervalo de Valores Admissíveis 
 

Área 
(m²) 

Valor Mínimo 
(-3,49%) 

(R$) 

Valor Médio 
(R$) 

Valor Máximo  
(+3,75%) 

(R$) 

1.701,34 667.900,00 692.000,00 718.000,00 

 
 

Valor adotado: R$ 667.900,00 
 

(Seiscentos e sessenta e sete mil e novecentos reais),  

para o mês de Agosto 2021. 
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NÍVEL DE RIGOR – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (vide tabela abaixo) 

 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  

Tabela 5 — Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de 

regressão linear 

 
Item Descrição Grau pontos 

  III II I S 

1 Caracterização do  
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às  
variáveis utilizadas no  

modelo 

Adoção de situação  
paradigma 3 

2 Quantidade mínima 
de dados de 

mercado,efetivament
e utilizados 

6 (k + 1), onde k é o  
número de variáveis  

independentes, 

4 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

3 (k + 1), onde k é o  
número de variáveis  

independentes 3 

3 Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todos os 
dados e variáveis 

analisados na 
modelagem, com 

foto e características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

 
Apresentação de 

informações relativas a 
todos os dados e 

variáveis analisados na 
modelagem 

 
Apresentação de 

informações relativas aos 
dados e variáveis 

efetivamente utilizados 
no modelo 

    
2 

4 

Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas 
uma  

variável, desde que: 
a) as medidas das  

características do imóvel  
avaliando não sejam  

superiores a 100 % do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostral 
inferior; 

b) o valor estimado não  
ultrapasse 15 % do valor  

calculado no limite da  
fronteira amostral, para a  

referida variável, em 
módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das  

características do imóvel  
avaliando não sejam  

superiores a 100 % do  
limite amostral superior,  
nem inferiores à metade  

do limite amostral  
inferior;b) o valor estimado 

não ultrapasse 20 % do 
valor  

calculado no limite da  
fronteira amostral, para  

as referidas variáveis, de  
per si e simultaneamente, 

e em módulo 

3 

5 Nível de significância 
α (somatório do valor 

das duas caudas) 
máximo para a 

rejeição da hipótese 
nula de cada 

regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido nos 

demais testes 
estatísticos 
realizados 

1% 2% 5% 3 

Nota: Adequada as alterações previstas na ABNT 14653-2 -2011 TOTAL 17 
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Tabela 6 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de modelos de regressão linear 

 
 

 
Graus 

 

 
III 
 

 
II 

 
I 

 
Pontos mínimos 

 

 
16 

 

 
6 

 
6 

 
Itens obrigatórios 

 
2, 4, 5 e 6 no 
grau III e os 
demais no 

mínimo  
no grau II 

 

 
2, 4, 5 e 6 no 

mínimo no grau II 
e os demais no 

mínimo no grau I 

 
1 Todos,  

no mínimo  
no grau I 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

GRAU DE PRECISÃO E FUNDAMENTAÇÃO   

 

 

 

     Conforme o exposto na tabela acima e 

atendendo à tabela 2 da NBR 14653 - Parte 2, enquadra-se o presente 

trabalho no Grau III de Fundamentação. A amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em torno do valor central da estimativa foi de 7,24 %. 

Como este valor é inferior a 30%, enquadra-se o presente trabalho no Grau 

III de Precisão. 
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09  CONCLUSÃO 
  

 

 

 

 

     No presente trabalho pericial, esta 

profissional, seguindo critérios técnicos, elaborou medições, análises 

técnicas e vistoriou o local, colheu inúmeras amostras no mercado 

imobiliário, bem como efetuou a avaliação do imóvel em questão.  

 

 

     Para determinação do valor de 

avaliação do terreno aqui apresentado, utilizamos o método 

comparativo (Estatística Inferencial), seguindo - se os preceitos 

estabelecidos na Norma Brasileira NBR 14653-2, "Avaliação de Bens - 

Parte 2 - Imóveis Urbanos”, da ABNT Associação Brasileira de 

Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisren 5.40 (Sistema de 

Regressão Linear Múltipla)”.  

 

 

     Na presente avaliação consideramos 

como se toda a documentação se encontrasse correta e devidamente 

regularizada, e como se a área superficial do imóvel descrita na 

matrícula imobiliária estivesse correta, pois não foi realizado nenhum 

tipo de levantamento no local; além disso iremos considerar o imóvel 

objeto da perícia como se estivesse livre e desembaraçado de ônus, em 

condições de ser imediatamente comercializado. Não foram efetuadas 

investigações quanto à correção dos documentos fornecidos ou 

presentes nos autos; as observações “in loco” foram feitas sem 

instrumentos de medição; e, as informações obtidas foram tomadas 

como sendo de boa fé. 
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  Após a devida análise de todos os 

elementos e informações coletadas e após efetuarmos os devidos 

tratamentos dos elementos comparativos, conforme preconizam as 

Normas Técnicas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliação e 

Perícias de Engenharia e da ABNT - Associação Brasileira de Normas 

Técnicas, concluímos serem os valores abaixo apresentados, como 

sendo valores médios de mercado do imóvel para pagamento à vista, 

observando seu contexto e características, estado de conservação e 

utilização atual do imóvel avaliando. 

 

 

      A região possui características 

residenciais, o imóvel encontra-se dentro de um loteamento fechado de 

casas, se classifica pela municipalidade como Zona de Conservação 

Ambiental - ZCA, servido por todos os melhoramentos públicos e 

equipamentos comunitários.  
 

 

  O imóvel tem acesso bastante 

facilitado, sendo feito por toda sua extensão por vias públicas 

asfaltadas. Existem linhas de ônibus urbanos que passam próximos ao 

local. O local é servido por todos os melhoramentos públicos usuais, 

tais como: energia elétrica pública e domiciliar, iluminação pública, 

água encanada, coleta de esgoto, pavimentação asfáltica, guias e 

sarjetas, coleta regular de lixo e telefone (rede de telefonia fixa). 

 

  

  Na vistoria pericial ao terreno 

verificamos que ele não possui construções. O imóvel possui algumas 

divisas definidas por construções vizinhas, mas o terreno não possui 

muro ou cercas. O terreno não possui árvores frutíferas, somente 

algumas vegetações herbáceas e árvores. A topografia é em aclive, 

meio de quadra e localiza-se em região unifamiliar. 
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      Efetuamos uma ampla e detalhada 

pesquisa, consultando as fontes competentes para obtenção de ofertas e 

de informações específicas do mercado local para o tipo do imóvel 

avaliando. Após a devida análise de todos os elementos e informações 

coletadas e após efetuarmos os devidos tratamentos dos elementos 

comparativos, conforme preconizam as Normas Técnicas do IBAPE - 

Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia e da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, concluímos serem os 

valores abaixo apresentados, como sendo valores médios de mercado 

para pagamento à vista observando seu contexto, características e 

localização.   
 

 

  Os elementos pesquisados, as variáveis 

independentes e a variável dependente, propiciaram o encontro de 

equação lógica explicativa do comportamento do mercado imobiliário, 

através de tratamento matemático de determinação dos coeficientes 

pelo método de estimação não tendenciosa dos Mínimos Quadrados. 
 

 

      Com base nos cálculos elaborados por 

essa signatária, fundamentado nos elementos e condições consignados 

no presente Laudo de Avaliação, atribuímos ao imóvel em questão, nas 

condições atuais descritas no laudo pericial, ou seja, valor do terreno, 

sem construção, localizado à Rua Rubens Ferreira Dias nº 864, lote 05, 

quadra H, Loteamento Portal da Colina, na cidade de Jundiaí – SP, com 

área de 1.701,34 m², o Valor de Avaliação de R$ 667.900,00 
(Seiscentos e sessenta e sete mil e novecentos reais), para o mês de 

Agosto de 2021. 

 

 

      O valor de avaliação foi obtido por 

meio de pesquisas feitas junto ao mercado imobiliário e através da 

homogeneização constante no presente Laudo de Avaliação.  
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10 ANEXOS        

                  

 

 Anexo I: Pesquisas e cálculos; 

 Anexo II: Fotografias do imóvel; 

 Anexo IV: Localização; 

 Anexo III: Documentos. 

 
       

 

 

 

  Segue o presente trabalho técnico em 18 

(dezoito) laudas, escritas somente nos anversos, todas por mim assinadas 

digitalmente, indo essa última também assinada digitalmente e datada. 

Seguem ainda anexos fotográfico, de documentos e anexos de localização, 

bem como os anexos cálculos e as pesquisas utilizadas na avaliação. 
             

 

 

 

       Jundiaí, 24 de Agosto de 2021. 
 

 

 

 

 
 

Márcia Pasqualotti Barbin Torelli 
CPF: 149.968.028-71- CREA 05060269990 
Responsável Técnica e Representante Legal 

Pós graduada em Perícias de Engenharia e 
     Avaliações de Imóveis – FAAP/IBAPE 
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ANEXO 
 
  

FOTOGRÁFICO 
(Demonstração geral do local Periciado) 
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ANEXO DE CÁLCULO   
(Modelos de regressão, homogeneizações,  

tratamentos estatísticos, projeções de valor, etc.) 
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