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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA_PV319-33 

 
 

Endereço do imóvel: 
Rua Iguaçu, quadra 203, lotes 14, 15 e 
16  

 
 

Cidade/UF: 
Itanhaém/SP 
Objeto da Avaliação: 
Imóvel Residencial, matrícula 113.511 
matrícula 113.512 e matrícula 113.513 
Finalidade da Avaliação: 
Determinação do valor de venda 
Solicitante: 
Hasta Vip  

Processo: 
Cumprimento de Sentença 0003249-
11.2021.8.26.0361 

Metodologia: 
Método Comparativo de Dados de 
Mercado 

Áreas total construída (m²) 
Área: 420,00m² (cada lote) 

Valor de Avaliação do imóvel 
(venda): 
Venda: R$165.000,00 

Especificação (fundamentação/precisão) 
Método comparativo direto: GRAU II / GRAU II 

Perspectiva de Liquidez do Imóvel 
Média 

 

Pressupostos e Ressalvas: 
Não foi realizada vistoria ao local 

 
 
Dados e assinatura do responsável técnico do Parecer Técnico de 
Avaliação: 

 
 
 
 

Leonardo B. Medeiros Silva 
Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho 
CREA 5070100337 
CPF: 355.926.618-19 
 
 
Local e data do Parecer Técnico de Avaliação 
Araraquara, 10 de julho de 2025. 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 
Este Parecer Técnico fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da ABNT: 

NBR 14.653/2001 – Avaliação de Bens, e suas partes: Parte 1: Procedimentos gerais 

e Parte 2: Imóveis urbanos, e baseia-se: 

 

• Na documentação fornecida, o qual apresenta as características do imóvel 

sob matrícula de número 113.511 (lote 14), 113.512 (lote 15) e 113.513 

(lote16), no município de Itanhaém/SP; 

• Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, locadores, locatários, proprietários, 

intermediários etc.); 

• O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a 

sequência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste 

parecer em conexão com qualquer outro; 

• A partir da documentação fornecida pelo cliente, presume-se que estas 

encontram-se corretas e devidamente regularizadas. Por isso, ressalta-se 

que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos 

fornecidos, considerando as informações colhidas “in loco” como de boa-fé. 

 

1.1 TIPOLOGIA 
 

Imóvel Residencial. 
 

1.2 SOLICITANTE 
 
 

Hasta Vip. 

 

1.3 OBJETIVO 
 
Constitui objetivo do presente trabalho a determinação do justo valor de mercado 

do imóvel a seguir. 

 

Tipo: Imóvel residencial 
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Endereço: Rua Iguaçu, loteamento Estância Balneária de Itanhaém, quadra 203, lote 

14, 15 e 16 

 

Finalidade: apuração do valor de venda do bem para fins judiciais, bem como, a 

apresentação dos fatores que subsidiaram a execução do mesmo. 

  

2 VISTORIA 

 
O imóvel em questão trata-se de uma unidade de sobrados, integrante de um 

empreendimento com vários sobrados, composto por: 

 

➢ Imóvel com denominação Estância Balneária de Itanhaém, lote de terreno, 

sob os números 14, 15 e 16, no município de Itanhaém/SP, medindo 12,00 

metros de frente para a Rua Iguaçu, por 35,00 metros da frente aos fundos, 

de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente, 

encerrando a área de 420,00m², conforme trecho de cada matrícula 

apresentado abaixo: 

 

 

 

Figura 1 – Trecho da matricula 113.511 
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Figura 2 – Trecho da matricula 113.512 

 
 

 
 

Figura 3 – Trecho da matricula 113.513 
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2.1 LOCALIZAÇÃO 
 
 

As matrículas avaliadas localizam-se na R. Iguaçu, Bairro Estância Balneária de 

Itanhaém/SP, registrado sob o CEP 11746-290. 

 
 

                                   Figura 4 - Localização Mongaguá/SP (Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Taubat%C3%A9 ) 

 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Figura 5 - Imagem aérea (Fonte: google mapas)  

Ao lado, apresenta-se 
imagem aérea onde 
encontra-se localizado 
o imóvel avaliando, 
indicado em retângulo 
vermelho, com sua 
imagem aproximada 
ao lado, destacando-o. 
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Figura 5 - Delimitação do bairro Cibratel II, Itanhaém/SP) 

(Fonte: www.google.com.br/mapas) 

2.2 ZONEAMENTO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 6 - Mapa Zoneamento – Cibratel II, Itanhaém/SP (Fonte: 
https://www.novomilenio.inf.br/baixada/monbairronm.htm) 
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Infraestrutura urbana 

Solução abastecimento água Sim 
Solução Sanitária (esgoto) Sim 
Passeio e Meio Fio Não/Sim 
Drenagem Pluvial Sim 
Pavimentação Sim 
Iluminação Sim 
Limpeza Urbana Sim 
Coleta Lixo Sim 
Rede energia elétrica Sim 
Rede telefônica Sim 
Transporte Sim 
Sinalização vertical Não 
Sinalização horizontal Não 
Arborização Sim 

 

Tabela 1 - Infraestrutura urbana da região 

 
 

 
 

Figura 7 - infraestrutura urbana em frente ao imóvel 

(Fonte: site google mapas) 
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2.3 DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o bem possui Matrícula 

Imobiliária n° 113.511 (lote 14), 113.512 (lote 15) e 113.513 (lote 16) do Cartório de 

Registros de Imóveis de Mongaguá/SP.  

E para fins de lançamento de Imposto Predial e Territorial Urbano possuem inscrição 

municipal de cadastro sob o n° de contribuinte: 138.203.011.0000.141654 (parte A) 

138.203.011.0000.141655 (parte B) 138.203.011.0000.141656 (parte C). 

3 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

3.1 TERRENO 
 

 
A topografia da edificação do imóvel é caracterizada como planas e niveladas, e 

sua região circundada por aclives/declives para acesso ao local. 

3.2 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 

 

Abaixo estão apresentadas as principais características do imóvel avaliando, 

contidas adiante na tabela. 

Características Físicas  

Matrícula 113.511 / 113.512 / 113.513 
Topografia  Plano 
Vedação Muro de alvenaria e portão 

Características Predial 
Utilização  Residencial  
Padrão construtivo Baixo 
Estrutura  Alvenaria 
Revestimento externo Muro com pintura 

Conservação externa Boa 
Tipo de telhado - 
Portas - 
Janelas - 
Instalações hidráulicas - 
Instalações elétricas - 

Áreas (m²) 
Área terreno 420,00 (cada lote_ 

 
Tabela 2 - Caracterização do Imóvel 
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Figura 8 - Fotos do imóvel avaliando  

 
O imóvel representado na figura acima retrata um conjunto de edificações 

habitacionais construídas sobre os lotes 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 e 20, conforme 

mapa de lotes apresentado no item 2.2 desse parecer técnico. 

Após intensa pesquisa e empenho para a obtenção de informações sobre tal 

edificação, constatou-se que uma fração da quadra 203 foi desmembrada em 3 

partes, de acordo com documentos emitidos através do endereço eletrônico da 

Prefeitura Municipal de Itanhaém-SP (IPTU e Certidão de valor venal), compostas 

pelos lotes 11 ao 22, englobando os lotes (14,15 e 16) objeto de avaliação desse 

parecer técnico.  

 

Desta forma, segue conforme abaixo: 

 

RUA IGUAÇÚ, Complemento: PARTE A (PC. 5140/2009) – Área 3.965,24m² 
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Inscrição cadastral: 138.203.011.0000.141654 

Loteamento: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

Bairro: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT 

 

RUA GOIÁS, Complemento: PARTE B (PC. 5140/2009) – Área 1.000m² 

Inscrição cadastral: 138.203.011.0000.141655 

Loteamento: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

Bairro: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT 

 

RUA CEARÁ II, Complemento: PARTE C (PC. 5140/2009) – Área 1.000m² 

Inscrição cadastral: 138.203.011.0000.141656 

Loteamento: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

Bairro: ESTÂNCIA BALNEÁRIA DE ITANHAÉM 

QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT 

 

Entretanto, diante do exposto acima, o desmembramento do terreno não 

prosseguiu com sua respectiva averbação no Cartório Molina (Oficial de Registro 

de Imóveis, Títulos e Documentos, Civil de Pessoa Jurídica e Anexo de Notas de 

Itanhaém-SP), o mesmo ocorre para a construção edificada sobre os terrenos, os  

quais não possuem projeto de aprovados junto a Prefeitura Municipal, alvará 

de construção ou até mesmo habite-se, portanto, não está regularizada 

perante os órgãos municipais. 

 

Portanto, para justa avaliação do bem, optou-se por avaliar INDIVIDUALMENTE 

os terrenos, conforme constam em matrícula atualizada e suas características, 

obtidos em pesquisa, ou seja, lotes 14, 15 e 16, com área de 420m² cada. 

 

Pesquisas e consultas:  

 

Adriana  

Setor de Cadastro – Prefeitura Municipal de Itanhaém/SP 

13 3421-1636 
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Jussara 

Urbanização – Prefeitura Municipal de Itanhaém/SP 

13 3421-1600 

 

Karla Lopes 

Cartório Molina (Oficial de Registro de Imóveis, Títulos e Documentos, Civil 

de Pessoa Jurídica e Anexo de Notas de Itanhaém-SP) 

13 97412-8298 

 
 

3.3 INFRAESTRUTURA DA REGIÃO E ACESSOS 
 
 

O Cibratel II é um dos bairros mais valorizados e tranquilos de Itanhaém, no litoral 

sul de São Paulo. Com perfil residencial e ruas bem planejadas, o bairro atrai famílias 

e veranistas que buscam conforto, segurança e proximidade com a natureza. A 

apenas poucos minutos da praia do Cibratel, uma das mais bonitas da região, o bairro 

proporciona fácil acesso a lazer à beira-mar e paisagens encantadoras. 

Sua infraestrutura urbana é completa, com presença de mercados, padarias, 

farmácias, escolas, restaurantes e diversos outros comércios e serviços essenciais, 

o que garante praticidade no dia a dia dos moradores. Além disso, conta com áreas 

verdes e praças, ideais para caminhadas, passeios com pets e atividades ao ar livre. 

A localização estratégica do Cibratel II oferece acesso facilitado à Rodovia Padre 

Manoel da Nóbrega, permitindo uma rápida conexão com o centro da cidade, bairros 

vizinhos e demais municípios do litoral paulista. O transporte público também é 

acessível, atendendo bem às necessidades de mobilidade local. 

Combinando tranquilidade, boa infraestrutura e proximidade da natureza, o Cibratel 

II se destaca como uma excelente escolha para quem busca qualidade de vida em 

Itanhaém, seja para moradia permanente ou como refúgio de fim de semana.  

4 DIAGNÓSTICO DO MERCADO 
 

4.1 CARACTERÍSTICAS DO MERCADO LOCAL 
 

O mercado imobiliário de Itanhaém é bastante diversificado, atendendo tanto às 

necessidades de quem busca uma segunda residência quanto de quem pretende 

morar na cidade permanentemente. A oferta de imóveis concentra-se 

principalmente em residências, como casas e sobrados, além de terrenos que 
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oferecem uma excelente oportunidade para quem deseja construir ou investir em 

loteamentos. 

Bairros como Cibratel I e II, Suarão, Balneário Gaivotas e Vila Nova Itanhaém são 

altamente procurados tanto por quem busca uma casa para passar férias quanto 

por aqueles que querem estabelecer residência definitiva. Esses bairros se 

destacam pela proximidade das praias e pela infraestrutura local, oferecendo 

serviços como supermercados, escolas e hospitais.  

Outro segmento que se destaca na cidade é o mercado de terrenos, com mais de 

2.000 lotes à venda. Os preços variam, com opções mais acessíveis em áreas mais 

afastadas e lotes mais caros em regiões próximas ao mar. A valorização dos 

terrenos tem atraído especialmente investidores, que veem o potencial de 

desenvolvimento de áreas para loteamentos e projetos de incorporação vertical. O 

mercado imobiliário de terrenos em Itanhaém, SP, apresenta uma variedade de 

opções e preços, com terrenos disponíveis em diferentes bairros e com diferentes 

características. É possível encontrar terrenos com valores a partir de R$25.000,00 

e com metragens variadas, desde 250m² até mais de 1000m². A localização e a 

proximidade com a praia ou outros pontos de interesse podem influenciar 

significativamente o valor do terreno.  

Fonte: Blog Rodrigo Alexandre – corretor de imóveis 

 

4.2 VIABILIDADE DE COMERCIALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Trata-se de imóvel perfeitamente inserido no contexto da região, sem aspectos 

prejudiciais relativos à viabilidade de comercialização. 

Cabe destacar que a atual situação da economia está buscando a retomada do 

crescimento afetado nos últimos anos devido à Pandemia (COVID-19) e outros 

fatores externos. Entretanto Mongaguá e região vem mostrando recuperação no 

setor de vendas de imóveis, sem alteração desta tendência em curto prazo, mas 

sim a longo prazo. 

 

5 MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 
 

  

• Comparativo Direto de Dados de Mercado 
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Através do “Método Comparativo de Dados de Mercado” objetiva-se comparar as 

similaridades dos imóveis analisados, com tratamento técnico dos dados através 

da utilização da regressão linear/inferência estatística que são confirmados pelo 

grau de precisão, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, 

parte 1: Procedimentos Gerais e parte 2: Avaliação de bens. 

O cálculo inferencial estatístico foi realizado através do programa de regressão 

linear múltipla e de redes neurais artificiais – “SisDEA Home”. 

 

5.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO 

5.1.1 COLETA DE DADOS 

 
 

Tais elementos, listados em anexo, foram coletados em pesquisas realizadas na 

área de entorno do imóvel objeto desta avaliação, procurando-se, dentro do 

possível, obter um conjunto amostral composto por elementos com características 

similares ao avaliando. 

O conjunto de dados de mercado coletados tem por objetivo representar através 

de análise técnica-científica especializada o valor de um bem, seus custos, frutos 

e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilização 

econômica para uma determinada finalidade, situação e data. 

A busca foi baseada em informações e pesquisas e tudo que possa esclarecer 

aspectos relevantes para avaliação do imóvel, com objetivo de aumentar a 

confiabilidade dos dados de mercado. 

OBS: Período das pesquisas: 26/04/2025 a 28/05/2025 
 
 

5.2 TRATAMENTO DE DADOS E ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

5.2.1 PROCESSAMENTO E ANÁLISE DOS DADOS 
 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à partir da 

combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de modo 

mais ou menos significativo na composição do valor, exigindo atenção especial 

quanto à sua importância. 

Em pesquisa realizada no mercado local, obteve-se 28 elementos, dos quais 23 

foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. As amostras 
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apresentadas foram selecionadas conforme as ofertas espontâneas do mercado e 

vendas efetivadas de imóveis semelhantes, nos últimos anos.  

Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, 

realizamos estudos das seguintes variáveis: 

 

► VALOR UNITÁRIO (V/M²): 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.  

 

► ÁREA TOTAL: variável independente, de natureza quantitativa, relativa à 

medida da área dos imóveis pesquisados, em metros quadrados. 

 

Quanto maior a área construída, menor o valor unitário. 

 

► DISTÂNCIA A PRAIA: variável independente quantitativa contínua que caracteriza a 

distância, em quilômetros, do elemento até a praia. 

 

Quanto maior a classificação desse item, menor o valor unitário por metro quadrado. 

 

► FECHAMENTO TERRENO: (1-3) variável independente, de natureza qualitativa, que 

caracteriza o tipo de fechamento de terreno para o elemento, sendo classificados conforme 

a seguir: 

1 = sem fechamento algum  /  2 = fechamento parcial /  3 = fechamento total 

 

Quanto maior a classificação do fechamento do terreno, maior o valor unitário por metro 

quadrado. 

 

► PASSEIO PÚBLICO: (0-1)  Variável qualitativa, representada pela ausência ou não de 

passeio público em frente ao bem, sendo classificados conforme a seguir: 

0 = passeio público ausente e 1 = presença de passeio público 

 

Quanto maior a classificação desse item, maior o valor unitário por metro quadrado. 

 

► ACESSO PAVIMENTADO AO LOTE: (0-1) variável independente, dicotômica, de 

natureza qualitativa, que caracteriza a via em frente ao imóvel ser pavimentada (cód.1) ou 

não (cód.0), convencionando-se: 

 

1 = via em frente ao imóvel pavimentada 
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0 = via em frente ao imóvel não pavimentada 

 

Quanto maior a classificação, maior o valor unitário por metro quadrado. 

 

A descrição das variáveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-se no 

ANEXO I – Tratamento dos dados e ANEXO II – Elementos Amostrais 

 

5.2.2 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 os cálculos realizados e os resultados obtidos. 

♦ 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: 

 
Valor de r Correlação 

0 nula  

entre 0 e 0,30 Fraca 

entre 0,30 e 0,60 Média 

entre 0,60 e 0,90 Forte 

entre 0,90 e 0,99 Fortíssima 

1 Perfeita 

 
O cálculo do valor do coeficiente de correlação (r), nos levou ao seguinte valor para 
o modelo escolhido: 
 
 

r = 0,8225 ou 82,25% 
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♦ Coeficiente de determinação (r²): 
 

Como a própria representação indica, o coeficiente de determinação é o quadrado 

do coeficiente de correlação (r), por exemplo. 

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado 

das variáveis testadas, ou seja, na hipótese sugerida acima, significa que 61,15% 

do resultado é explicado pelas variáveis adotadas, enquanto os outros 38,85% 

indicam a existência de outras variáveis não testadas ou algum erro amostral. 

 
Em nosso estudo, teremos: 

 
                           r² = 0,6765 ou 67,65% 

 

♦ Análise de variância: 
 

A análise de variância, que encontra-se na memória de cálculo junto ao ANEXO I, 

indicará a significância do modelo, que deverá ter um valor tanto menor quanto 

maior for o grau de fundamentação (1%, 2%, ou 5%), representando uma 

confiabilidade mínima de 95%, 90% ou 68%, respectivamente.  

 

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 como representativa. 

 

♦ Significância dos regressores: 
 

Além da significância geral do modelo, há que se analisar os regressores, 

verificando sua consistência e importância na inferência. Esta análise pode ser 

feita pela distribuição "t" de Student. 

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

      

 
Variáveis t. calculado Significância (%) 

Area total 3,55 0,21 

Distancia a praia -3,54 0,22 

Acesso pavimentado ao 
lote 

1,62 12,18 

Valor unitário 1,90 7,30 

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

32
49

-1
1.

20
21

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

5g
3r

8m
aB

.
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
IR

E
LL

A
 D

 A
N

G
E

LO
 C

A
LD

E
IR

A
 F

A
D

E
L 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

07
/2

02
5 

às
 0

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z2

57
01

46
01

93
   

  .

fls. 484



18 
 

A comparação dos valores de t calculado com o 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 grau de fundamentação, o que nos indica que os dados 

escolhidos são importantes na formação do modelo. 

 

♦ Verificação de homocedasticidade: 
 

O gráfico de resíduos x valor estimado, que encontra-se na memória de cálculo 

juntada ao ANEXO I, não apresenta forma definida, o que significa ser o modelo 

homocedástico. 

 

♦ Normalidade de resíduos: 
 

O teste de sequência, que também encontra-se na memória de cálculo juntada ao 

ANEXO I, indica que os resíduos encontram-se normalmente distribuídos, 

portanto, a aleatoriedade está comprovada, bem como não foi constatada a 

presença de outliers no modelo. 

 

♦ 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 distribuições normais, pois a média do universo amostral é 

desconhecida, devendo seguir especificação do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, 

como segue: 

 
“Quando for adotada a estimativa de tendência central, o intervalo de 

valores admissíveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura 8): 

a) ao intervalo de predição ou ao intervalo de confiança de 80% para 

a estimativa de tendência central 

b) ao campo de arbítrio.” 

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

32
49

-1
1.

20
21

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

5g
3r

8m
aB

.
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
IR

E
LL

A
 D

 A
N

G
E

LO
 C

A
LD

E
IR

A
 F

A
D

E
L 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

07
/2

02
5 

às
 0

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z2

57
01

46
01

93
   

  .

fls. 485



19 
 

 

Figura 2 - Representação gráfica do Campo de arbítrio 

Além disto, em função da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliação 

esteja contido em um Campo de Arbítrio, faz-se necessário que se determine o 

limite inferior e superior do valor específico (Estimativa de Tendência Central). 
 

 

5.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

 
O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de processo 

de regressão linear / inferência estatística, e os resultados enquadrados nos 

seguintes níveis de fundamentação e precisão: 
 

Tabela 3 - Enquadramento do Grau de fundamentação 

ITEM DESCRIÇÃO 
GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO 

III (3 PONTOS) II (2 PONTOS) I (1 PONTO) 

1 Caracterização do imóvel avaliando X    

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, 

efetivamente utilizados 
  X  

3 Identificação dos dados de mercado   X   
4 Extrapolação X     

5 

Nível de significância, somatório do valor 

das duas caudas, máximo para a rejeição 

da hipótese nula de cada regressor (teste 

bicaudal) 

 X   

6 
Nível de significância máximo admitido nos 

demais testes estatísticos realizados 
X    

TOTAL PONTUAÇÃO ATINGIDA 15 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO GRAU II 
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GRAUS III II I 

Pontos mínimos 16 10 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 Grau II e os 

demais no mínimo no Grau I 

Todos, no 

mínimo no Grau I 

 

O grau de precisão da estimativa gerado, em porcentagem, na presente avaliação é 

de: 30,49%, obtido através da memória de cálculo juntada ao ANEXO I, cujo 

enquadramento seguirá o receptivo quadro. 

 

Segundo a NBR 14.653-2 da ABNT, o grau de precisão deve ser classificado de acordo 

com tabela abaixo: 
 

Tabela 4 - Grau de Precisão, segundo NBR 14.653 

 

ITEM 
GRAUS DE PRECISÃO 

III (3 PONTOS) II (2 PONTOS) I (1 PONTO) 

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em 

torno do valor central da 

estimativa 

 X  

≤30% ≤40% ≤50% 

 

6  CÁLCULO VALOR MERCADO 

 
Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa 

o valor unitário do imóvel avaliando que encontra-se num intervalo compreendido 

entre os valores apresentados no item anterior. 

Para determinarmos o valor de mercado do imóvel, faremos a multiplicação 

destes valores pela área descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado, 

arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados. 

 
 

Área privativa total: 420,00m²  

Distância a praia: 1,30km 

Acesso pavimentado ao lote: 1 - sim 
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➢ Valores unitários 

 

VALOR UNITÁRIO MÍNIMO VALOR UNITÁRIO MÉDIO 

R$ 333,13/m² R$ 393,05/m² 
 

VALOR UNITÁRIO MÁXIMO 

R$ 452,97/m² 
 

➢ Valores totais 

 

VALOR TOTAL MÍNIMO VALOR TOTAL MÉDIO 

R$ 139.914,60 R$ 165.081,00 
 

VALOR TOTAL MÁXIMO 

R$ 190.247,40 

7 CONCLUSÃO 

 
Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo 

fato de o mercado imobiliário estar em um momento de aquecimento, com um 

crescimento no volume de negócios e transações, mas ainda com certa 

volatilidade e projeções incertas do mercado, por isso o resultado da avaliação 

ficou na Estimativa da tendência CENTRAL. 

 

• Visando a liquidez do imóvel avaliando, arredondou-se seu valor em até 1%, 

conforme NBR 14.653-1, item 7.7.1, “arredondar o resultado da avaliação desde 

que o ajuste não varia mais do que 1% do valor estimado”. 

 

Sendo assim, após a verificação das características da amostra obtida, os 

resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciáveis, 

sejam eles de natureza social, econômica, governamental, física ou natural, 

concluímos que o valor de mercado do imóvel à data da avaliação seja: 

 

Valor venda total:  

R$165.000,00 (cento e sessenta e cinco mil reais) 

cada lote. 
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8 ENCERRAMENTO 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente parecer técnico de avaliação, 

composto por 23 (vinte e três) folhas, sendo esta última datada e assinada 

digitalmente para os fins de direito, com seus respectivos anexos, parte integrante 

desse parecer técnico. Permanecemos à disposição deste R. Juízo para 

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessários. 
 

8.1 DECLARAÇÃO DE CONFORMIDADE COM O CÓDIGO DE ÉTICA: 
 
Os signatários atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes 
princípios: 
 
 

► Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela 

equipe técnica envolvida na elaboração. 

► Os signatários não têm no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos 

bens envolvidos neste trabalho. 

► Os signatários não têm inclinações nem interesse em relação ao assunto 

deste trabalho, tão pouco em relação à solicitante. 

► Este trabalho apresenta as condições limitativas apresentadas na introdução, 

ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as análises, opiniões 

ou conclusões nele contidas. 

► O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo 

garantido o sigilo quanto às razões que motivaram a presente contratação, bem 

como aos resultados finais alcançados. 

► Este trabalho foi elaborado em observância estrita aos princípios dos Códigos 

de Ética Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e agronomia, 

do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

  

8.2 ANEXOS:  
 

 
I – Tratamento dos dados 

II – Elementos amostrais 

III – Documentação Consultada 
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8.3 TERMO DE ENCERRAMENTO 
 
 

Eu, LEONARDO B. MEDEIROS DA SILVA, inscrito o CPF sob o número 

355.926.618-19, declara para fins de responsabilidade que não possui qualquer 

vínculo com o solicitante da avaliação de bens ora pretendida. 

 

Os responsáveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os 

esclarecimentos necessários. 

 

 

 

 
ATENÇÃO 

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos 
legais cabíveis, vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize 
plágio ou represente utilização dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação 
acarretará as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Código Penal 
Brasileiro e Lei nº 9.610. 

 
 
 
 
 

Araraquara, 10 de julho de 2025 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Atenciosamente, 
 
 
 
 
 
 

Eng. Civil Leonardo B. Medeiros da Silva 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho 

CREA – 507010033 
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ANEXO I – TRATAMENTO DOS DADOS: 
Modelo de regressão, projeções e complementos 

 
 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 

Autor: Eng. Leonardo Medeiros 
Modelo: Estância Balneária Itanhaém 
Data do modelo: terça-feira, 20 de maio de 2025 
Tipologia: Lotes 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 

Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  6 
Variáveis utilizadas no modelo:  4 
Total de dados:   28 
Dados utilizados no modelo:   23 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 
Área total Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em m² Sim 
Distancia a praia Numérica Quantitativa Variável quantitativa indicativa da 

distancia ao polo valorizante mais próximo 
Sim 

Fechamento do 
lote 

Numérica Qualitativa 
(Códigos 
Alocados) 

Variável quantitativa indicativa sobre a 
existencia de fechamento do lote/terreno, 
sendo 1 = sem fechamento, 2 = 
fechamento parcial  e 3 = fechamento total 

Não 

Passeio público Numérica Dicotomica Variável qualitativa, representada pela 
ausência ou não de passeio público em 
frente ao bem, sendo 0 = passeio público 
ausente e 1 = presença de passeio público 

Não 

Acesso 
pavimentado ao 
lote 

Numérica Dicotomica Variável qualitativa dicotômica para 
representar se o acesso ao lote/terreno é 
pavimentado ou não, sendo 0 = não e 1 = 
sim 

Sim 

Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 
Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do 
informante 

Sim 

Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 
Valor unitário Numérica Dependente Valor total do imóvel dividido pela Area 

total (m²) 
Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Área total 210,00 625,00 415,00 341,74 
Distancia a praia 0,15 4,60 4,45 1,27 
Acesso pavimentado ao lote 0,00 1,00 1,00 0,57 
Valor unitário 155,00 807,00 652,00 465,96 

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

32
49

-1
1.

20
21

.8
.2

6.
03

61
 e

 c
ód

ig
o 

5g
3r

8m
aB

.
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
IR

E
LL

A
 D

 A
N

G
E

LO
 C

A
LD

E
IR

A
 F

A
D

E
L 

e 
Tr

ib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

07
/2

02
5 

às
 0

9:
17

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

C
Z2

57
01

46
01

93
   

  .

fls. 491



25 
 

5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E 
ESTATÍSTICA F: 

 
Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,8225348 / 0,8225348 
Coeficiente de determinação: 0,6765636 
Fisher - Snedecor: 13,25    
Significância do modelo (%): 0,01 

 
 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  69% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  91% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 

Quantidade de outliers: 0    
% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 472664,191    3 157554,730 13,248 
Não Explicada 225960,765   19 11892,672 
Total 698624,957   22 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, 

mediana e média): 
 
 
Valor unitário = +147,8921821 +81030,85422 / Área total -121,1151562 * ln (Distancia a praia) +84,00577942 
* Acesso pavimentado ao lote 
 
 
10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área total 1/x     3,55  0,21 
Distancia a praia ln(x)    -3,54  0,22 
Acesso pavimentado ao lote x     1,62 12,18 
Valor unitário y     1,90  7,30 

 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
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Variável Alias x1 x2 x3 y 
Área total x1 0,00 0,04 0,20 0,50 
Distancia a praia x2 0,04 0,00 -0,42 -0,59 
Acesso pavimentado ao lote x3 0,20 -0,42 0,00 0,55 
Valor unitário y 0,50 -0,59 0,55 0,00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 y 
Área total x1 0,00 0,48 0,05 0,63 
Distancia a praia x2 0,48 0,00 0,09 0,63 
Acesso pavimentado ao lote x3 0,05 0,09 0,00 0,35 
Valor unitário y 0,63 0,63 0,35 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 
1 428,00 568,65 -140,65 -32,8624% -1,289745 0,10906700 
2 428,00 402,69 25,31 5,9132% 0,232074 0,00367100 
3 480,00 515,21 -35,21 -7,3363% -0,322909 0,00782200 
4 660,00 472,02 187,98 28,4825% 1,723781 0,15804200 
5 500,00 545,20 -45,20 -9,0399% -0,414471 0,00396900 
6 442,00 459,55 -17,55 -3,9704% -0,160924 0,00123300 
9 304,00 318,96 -14,96 -4,9225% -0,137220 0,00119900 

10 155,00 143,13 11,87 7,6566% 0,108825 0,00169900 
11 333,00 416,80 -83,80 -25,1645% -0,768409 0,04456400 
12 576,00 689,37 -113,37 -19,6831% -1,039622 0,06751900 
13 386,00 441,28 -55,28 -14,3225% -0,506952 0,01025700 
15 360,00 388,57 -28,57 -7,9371% -0,262013 0,00698300 
16 807,00 595,27 211,73 26,2373% 1,941569 0,14934400 
17 280,00 388,06 -108,06 -38,5946% -0,990935 0,04766700 
18 640,00 590,86 49,14 7,6775% 0,450567 0,00536400 
19 692,00 773,33 -81,33 -11,7522% -0,745735 0,11419800 
20 726,00 548,11 177,89 24,5027% 1,631216 0,12622500 
21 175,00 198,99 -23,99 -13,7103% -0,220011 0,00407200 
22 350,00 386,22 -36,22 -10,3482% -0,332119 0,00354900 
24 300,00 289,16 10,84 3,6147% 0,099437 0,00073800 
25 452,00 568,65 -116,65 -25,8078% -1,069669 0,07502100 
26 545,00 477,45 67,55 12,3949% 0,619442 0,01522200 
27 698,00 539,46 158,54 22,7141% 1,453822 0,21223500 
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14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 2 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente 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 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 
todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 
e características 
conferidas 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 

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 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 2 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
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
32

49
-1

1.
20

21
.8

.2
6.

03
61

 e
 c

ód
ig

o 
5g

3r
8m

aB
.

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

IR
E

LL
A

 D
 A

N
G

E
LO

 C
A

LD
E

IR
A

 F
A

D
E

L 
e 

Tr
ib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

0/
07

/2
02

5 
às

 0
9:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

M
C

Z2
57

01
46

01
93

   
  .

fls. 494



28 
 

15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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ANEXO II – PESQUISA DE MERCADO: 
Elementos amostrais 

 
17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabi
litado 

Endereço Informante Telefone do informante Complemento 

1   Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053Cibratel 
IIItanhaém 

MARIA HELENA 
STERCHELE - FCX 

(13) 99786-5277! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
210m2-venda-
RS90000-id-
2803544157/ 

2   Cibratel IIItanhaém TRIMARX (13) 99147-3664! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
420m2-venda-
RS180000-id-
2804579355/ 

3   Rua Marginal Dois, Nº 
700BopirangaItanhaém 

Thiago Romero - FILX 
IMÓVEIS 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
250m2-venda-
RS120000-id-
2805424151/ 

4   TupyItanhaém TRIMARX (13) 99147-3664! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-250m2-
venda-RS165000-id-
2804580748/ 

5   Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053BopirangaItanhaé
m 

MARIA HELENA 
STERCHELE - FCX 

(13) 99786-5277! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
300m2-venda-
RS150000-id-
2803562018/ 

6   Balneário 
GaivotaItanhaém 

FILX IMÓVEIS 01  
14.1145-F 

(13) 99628-5951! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS115000-id-
2801916622/ 

7 * TupyItanhaém TRIMARX (13) 99147-3664! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-280m2-
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venda-RS320000-id-
2804578982/ 

8 * Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053TupyItanhaém 

Marjory & Matheus - 
FCX 

(13) 98228-2774! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-286m2-
venda-RS48000-id-
2666408206/ 

9   Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
01- CRECI 280.516-F 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-263m2-
venda-RS80000-id-
2674630710/ 

10   Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
01- CRECI 280.516-F 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-450m2-
venda-RS70000-id-
2674385698/ 

11   Rua São Paulo, Nº 
11464Cibratel 
IIItanhaém 

TRIMARX (13) 99147-3664! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
540m2-venda-
RS180000-id-
2804578412/ 

12   Rua Marginal Dois, Nº 
300Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
01- CRECI 280.516-F 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS150000-id-
2773823430/ 

13   Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053Cibratel 
IIItanhaém 

MAYARA  - FCX (13) 99610-5304! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
336m2-venda-
RS130000-id-
2801719934/ 

14 * BopirangaItanhaém THIAGO ROMERO 
02- CRECI 280.516-F 

(13) 99624-7230! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
324m2-venda-
RS110000-id-
2701207086/ 

15   Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053Cibratel 
IIItanhaém 

FCX -Thais (13) 99806-2582! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
625m2-venda-
RS225000-id-
2676298000/ 
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16   Avenida Harry 
Forssell, Nº 
1053Cibratel 
IIItanhaém 

Eder - FCX (13) 98135-1549! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
223m2-venda-
RS180000-id-
2720352433/ 

17   Avenida Clara Martins 
ZwargBopirangaItanha
ém 

Corretora Joelma 
Lopes 

(13) 3425-5886 https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
250m2-venda-
RS70000-id-
2807087919/ 

18   Balneário 
GaivotaItanhaém 

FPX ELAINE (13) 99609-8933! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-250m2-
venda-RS160000-id-
2790814813/ 

19   Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
01- CRECI 280.516-F 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS180000-id-
2674629594/ 

20   Rua Marginal Dois, Nº 
242Cibratel IIItanhaém 

Thiago Romero - FILX 
IMÓVEIS 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
227m2-venda-
RS165000-id-
2727823247/ 

21   Rua Marginal Dois, Nº 
524Balneário 
GaivotaItanhaém 

Thiago Romero - FILX 
IMÓVEIS 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-600m2-
venda-RS105000-id-
2741927753/ 

22   Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
01- CRECI 280.516-F 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-300m2-
venda-RS105000-id-
2668518168/ 

23 * BopirangaItanhaém THIAGO ROMERO 
02- CRECI 280.516-F 

(13) 99624-7230! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
378m2-venda-
RS120000-id-
2702121710/ 
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24   Rua Marginal Dois, Nº 
9857Cibratel 
IIItanhaém 

Thiago Romero - FILX 
IMÓVEIS 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
600m2-venda-
RS180000-id-
2708570114/ 

25   Cibratel IIItanhaém MARIA HELENA 
STERCHELE - FCX 

(13) 99786-5277! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
210m2-venda-
RS95000-id-
2766619115/ 

26   Balneário 
GaivotaItanhaém 

THIAGO ROMERO 
02- CRECI 280.516-F 

(13) 99624-7230! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-275m2-
venda-RS150000-id-
2702125579/ 

27   Rua Marginal Dois, Nº 
1242Cibratel 
IIItanhaém 

Thiago Romero - FILX 
IMÓVEIS 

(13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
501m2-venda-
RS350000-id-
2738581974/ 

28 * Balneário 
GaivotaItanhaém 

FPX ELAINE (13) 99609-8933! https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-363m2-
venda-RS39000-id-
2791172159/ 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabi
litado 

Área total Distancia a 
praia 

Fechamento 
do lote 

Passeio 
público 

Acesso 
pavimentad

o ao lote 

Valor 
unitário 

1   210,00 1,50 2,00 0 1 428,00 
2   420,00 0,60 2,00 0 0 428,00 
3   250,00 0,70 1,00 0 0 480,00 
4   250,00 1,00 1,00 0 0 660,00 
5   300,00 0,70 3,00 1 1 500,00 
6   260,00 1,00 1,00 0 0 442,00 
7 * 280,00 0,50 3,00 1 1 1.142,00 
8 * 286,00 2,30 1,00 0 0 167,00 
9   263,00 3,10 1,00 0 0 304,00 

10   450,00 4,60 2,00 0 0 155,00 
11   540,00 0,75 1,00 0 1 333,00 
12   260,00 0,30 3,00 1 1 576,00 
13   336,00 1,30 3,00 1 1 386,00 
14 * 324,00 0,90 3,00 0 1 339,00 
15   625,00 0,80 2,00 1 1 360,00 
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16   223,00 1,00 3,00 1 1 807,00 
17   250,00 2,00 2,00 0 0 280,00 
18   250,00 0,75 1,00 0 1 640,00 
19   260,00 0,15 3,00 1 1 692,00 
20   227,00 1,40 3,00 0 1 726,00 
21   600,00 2,00 1,00 0 0 175,00 
22   300,00 1,30 3,00 0 0 350,00 
23 * 378,00 0,50 3,00 1 1 317,00 
24   600,00 0,95 1,00 0 0 300,00 
25   210,00 1,50 2,00 0 1 452,00 
26   275,00 1,50 1,00 0 1 545,00 
27   501,00 0,30 3,00 1 1 698,00 
28 * 363,00 2,20 2,00 0 0 107,00 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 
•Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 333,13 15,24%   
Valor Médio 393,05  -  II 
Valor Máximo 452,97 15,24%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Endereço Estância Balneária de 

Itanhaém/S, lote 14, 15 e 16 
quadra 203 - próximo a Rua 
Iguaçu 

 -  

Área total 420,00 Não 
Distancia a praia 1,30 Não 
Acesso pavimentado ao lote 1,00 Não 
Informante ITANHAÉM  -  
Telefone do informante ITANHAÉM  -  
Complemento ITANHAÉM  -  
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ANEXO III - DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
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