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EXTRATO 
 

Endereço: R. 24 DE OUTUBRO, 558 - CENTRO, Salto - SP, 13320-250 
 
Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTIÇA – 3ª vara Comarca de Salto- SP 

 
Processo Digital nº: 0010219-32.2012.8.26.0526 
Classe – CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
Reqte   BENEDITO APARECIDO DE QUADROS 

Advogado:  SANDRA REGINA LEITE - OAB SP - 272757 

Reqdo   SERGINEY MORETTI 
Advogado:  MARILENA MATIUZZI CORAZZA - OAB SP - 
83187 

 
Bem avaliado: Casa residencial térrea. 

 
Matrícula: 48.004 
Área do lote: 135 m² 
Área da residência: 118,92 m² 
Metodologia utilizada: 
-  Avaliação de Bens Conforme ABNT NBR- 14653-1:2019 – Procedimentos 
Gerais 
-  Avaliação de Bens Conforme ABNT NBR- 14653-2:2011 – Imóveis Urbanos. 
- Perícias de engenharia na construção 
Civil Conforme ABNT NBR- 13752:1996 

 

Resultado da avaliação: 

Valor de mercado do bem: R$ 430.600,00 (quatrocentos e trinta mil e 
seiscentos reais). 

 
Classificação quanto a liquidez: Normal. 
Grau de fundamentação do laudo: II. 
Grau de precisão do laudo: II. 

 

 

Carlos H. Z. Natalicchio 
Perito – Engenheiro Civil – COFECI-CRECI 
CREA: 5060221587-SP – CRECI: 129440 - CNAI: 9771 

CPF: 086.455.868-60 

 
 

Salto/SP, 03 de novembro de 2025. 
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1.0         SOLICITANTE / INTERESSADO 
 
Solicitante: TRIBUNAL DE JUSTIÇA – 3ª vara Comarca de Salto- SP 

 
Processo Digital nº: 0010219-32.2012.8.26.0526 
Classe – CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
Reqte   BENEDITO APARECIDO DE QUADROS 

Advogado:  SANDRA REGINA LEITE - OAB SP - 272757 

Reqdo   SERGINEY MORETTI 
Advogado:  MARILENA MATIUZZI CORAZZA - OAB SP - 
83187 

2.0  PROPRIETÁRIO 
 
ESPOLIO ANGELO MORETTI 
 
3.0  FINALIDADE 
 
Avaliação mercadológica para fins de determinação de valores de venda. 
 
4.0  OBJETIVO 
 
Determinação técnica do valor de mercado do bem avaliando. 
 
5.0  PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 
 
Os únicos documentos da residência que foram disponibilizados ao expert, foi a pá-

gina de rosto do IPTU e a matricula que estava na Lide. Após vistoria do local e 
análise dos documentos foi observado que a casa possuí área compatível com 
documentos apresentados e com valor venal abaixo descriminado na Prefeitura 
de Salto. 

VALOR VENAL: 2025 
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5.1  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 
Vocação predominante: Casa residencial 1 pavimento. 
Classe social predominante: Médio, conforme dados do IBGE para a cidade de 

Salto. 
Relevo: Casa implantada em lote plano na primeira esquina a esquerda da Praça 

XV, subindo a rua 24 de outubro. 
Melhoramentos públicos no entorno: pavimentação de asfalto, rede de energia, 

rede de água tratada, esgoto sanitário, drenagem de águas pluviais, rede de 
telefonia e internet a frente da residência. 

A implantação está bem localizada ao lado do centro da cidade. 
Está localizada a 1 (um) quarteirão do centro de Salto e tem pequenos comér-

cios nas proximidades, incluindo supermercados, lanchonetes, padaria, aca-
demias, equipamentos públicos e outros. 

 
5.2  CARACTERIZAÇÃO DA RESIDÊNCIA 
 
Uso residencial, em conformidade com a respectiva zona, com uma barbearia in-

corporada em um cômodo a frente do imóvel onde deveria ser uma garagem 
na arquitetura original. Foi construído um banheiro ao fundo deste cômodo 
possivelmente para adequação de estabelecimento comercial para fins de 
aprovação junto a órgãos públicos de vigilância sanitária. 

O imóvel tem uma entrada lateral por um portão que dá a um outro cômodo que parece 
ser um salão de atendimento para embelezar pessoas (salão de beleza) que é unido 
por um corredor frontal paralelo a rua principal ao salão de barbearia que tem sua en-
trada para clientes por uma porta de vidro. 

Ao passar pelo “salão de beleza” existe um cômodo improvisado que foi construído pos-
teriormente com paredes de DRYWALL e uma porta, o resto do imóvel segue em sua 
concepção original. 

A propriedade se encontra com falta de manutenção preditiva e preventiva, com falta de 
ventilação cruzada, devido as adaptações comerciais a frente do imóvel. 

As fotos em anexo demonstram as evidencias objetivas que norteiam este expert para 
criar as fontes de calculo para a referida avaliação. 

Ao fundo da residência, paralelamente a rua frontal, existe um pequeno jardim que dá 
acesso a cozinha e a um dos quartos. 

Zona de Predominância Comercial ZPC-1 ÁREA CONSOLIDADA CENTRAL 
com coeficiente de aproveitamento: 0,95. As construções e benfeitorias nas 
proximidades ocupam, aproximadamente, 65% da área do terreno. 
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Localização 
da proprie-
dade. 
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https://maps.app.goo.gl/sVdjyh1EzLEDzZpx6 
Localização do imóvel avaliando Google Earth 

23°12'5.37"S  47°17'46.44"O 
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6.0  VISTORIA 
 
A vistoria ao imóvel, para fins desta perícia, foi realizada pelo expert que o assina, 

no dia 22 de outubro de 2025, tendo sido acompanhado pela Sra. Luciana 
Aparecida de Quadros (filha do requerente), Patricia Tonche (filha da parte 
herdeira de 50% do imóvel, Mariângela), Marina Lucio Moretti (esposa do re-
querido) e Luan Ricardo Lira (filho da esposa do Requerido), o Requerido se 
encontrava no ambiente, mas não acompanhou a diligencia. Foram cordiais 
em acompanhar as fotos e ter a oportunidade de perguntar quaisquer ques-
tões referente a metodologia a ser aplicada. Os advogados que assistem as 
partes não compareceram e não enviaram representantes para acompanhar a 
diligencia. A matricula diz que tem um prédio, más não informa o teor e tão 
pouco a quantidade de metros construídos, no IPTU consta como terreno com 
edificação. 

 
7.0  DIAGNÓSTICO DO MERCADO e os MÉTODOS E PROCEDIMENTOS 

ADOTADOS 
 
Os Imóveis semelhantes ao avaliando na região estão sendo vendidos atualmen-

te com certo equilíbrio entre os níveis de oferta e demanda. Portanto, considera-se 
que o imóvel avaliando possui uma liquidez normal para venda. 

A região onde se situa o imóvel apresenta densidade urbana que pode ser classifi-
cada como média/baixa e possuí médio potencial para ocupação; a quantida-
de de ofertas de imóveis similares é boa. Existe cerca de 17 a 21 empresas 
imobiliárias atuando na região, fora os corretores independentes. 

Para a avaliação foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, 
previsto no sub item 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de inferên-
cia estatística, com adoção de modelo de regressão linear múltipla. O  trata-
mento técnico dos atributos dos elementos amostrais comparáveis e consti-
tuintes, bem como o cálculo do Intervalo de Confiança, foi realizado por meio de 
Regressão Linear Múltipla com o software Sisdea Home versão 1.58.0.1. 

 
8.0  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E 

PRECISÃO 
 
A presente avaliação possuí Grau II de Fundamentação e Grau III de precisão e as ta-

belas 8.1 e 8.2 a seguir demonstram detalhadamente o enquadramento deste 
Laudo, de acordo com os itens 9.2.1 e 9.2.3 da Norma Técnica NBR 14.653-2: 
2011/ABNT. 

 
 

Tabela 8.1: Grau de Fundamentação para a avaliação do imóvel 
 

Item Descrição 
Grau Pontos 

obtidos 
III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 

todas as variáveis anali-

sadas 

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 

paradigma 
2 

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado, efeti-

vamente 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 
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3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de in-

formações relativas a 

todos os dados e variá-

veis analisados na mo-

delagem, com foto e 

características observa-

das pelo autor do laudo 

Apresentação de in-

formações relativas a 

todos os dados e variá-

veis analisados na mo-

delagem 

Apresentação de in-

formações relativas aos 

dados e variáveis efeti-

vamente utilizados no 

modelo 

2 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas 

uma variável, desde 

que: a) as medidas das 

características do imó-

vel avaliando não sejam 

superiores a 100% do 

limite amostral superi-

or, nem inferiores à 

metade do limite amos-

tral inferior, b) o valor 

estimado não ultrapas-

se 15% do valor calcu-

lado no limite da fron-

teira amostral, para a 

referida variável 

Admitida, desde que: 

a)  as medidas das ca-

racterísticas do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a  

100 % do limite amos-

tral superior, nem infe-

riores à metade do 

limite amostral inferior 

b)  o valor estimado 

não ultrapasse 20 % do 

valor calculado no limi-

te da fronteira amos-

tral, para as referidas 

variáveis, de per si e 

simultaneamente, e em 

módulo  

1 

5 

Nível de significância (so-

matório 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 má-

ximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 

teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 2 

      

      

Graus III II I Soma 

Pontos Mínimos 16 10 6 11 

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 

Todos, no mínimo no 

grau I 
 

Grau de Fundamentação do Laudo   

      

Grau de Fundamentação: apesar da pontuação atingida, como não foi 
adotado na avaliação o valor da estimativa de tendência central, a presente 

avaliação fica classificada no Grau II. 
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Tabela 8.2: Grau de precisão 

 

Item 
GRAU Pontos 

Obtidos III II I 

1 
Amplitude do intervalo de confiança de 83% em torno 
do valor central da estimativa 

 
X 

(≤ 40%) 
 

2 

Obs.: a amplitude total do intervalo de confiança de 75% em torno do valor central 
da estimativa encontrada no modelo foi de 8,33%. 

 
 

 9.0 DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS E 
IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

 
Foram pesquisados 12 dados amostrais na região central da ci-

dade vizinho ao imóvel avaliando, relacionados e descritos nos anexos 
deste Laudo. Depois de gerado o  modelo, 11 dados foram considerados 
no tratamento estatístico. 

Inicialmente levantou-se a hipótese de que as variáveis explicativas 
(independentes) do valor de mercado de venda do imóvel avaliando fos-
sem: Área Construída, Localização, Tipo de Construção, Valor de Venda, 
Quantidade de Quartos e Banheiros. Depois do tratamento dos dados 
pesquisados por regressão linear múltipla com o sistema Sisdea, foi ob-
servado que as variáveis mais importantes e determinantes do valor de 
mercado do imóvel foram: Área Construída, Número de quartos e Tipo 
de Construção. 

As variáveis independentes (explicativas) adotadas no modelo são 
descritas a seguir. 

 

 
 

 
9.1 Variável Área Construída 

 

Variável quantitativa correspondente à área do lote. A variação (espectro) 
amostral quanto à esta variável é de 80 m² a 173,5 m². 
 

9.2 Variável Construção 

 

Variável Construção é o tipo do sistema construtivo, com ou sem 
garagem, geminada ou não e acabamento construtivo. Essa caracterís-
tica é intrínseca e reflete a situação de como foi construído o imóvel ar-
quitetonicamente, criando um fator de compensação de engenharia 
aplicada. 
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1  = Valor padrão do imóvel avaliando; 
1,2  = Valor com garagem; 
1,5  = Valor com garagem e isolado no terreno; 
2   = Valor com garagem, isolado e com qualidade construtiva bem acabada. 
 

9.3 Variável Número de Quartos 

 

Variável como numero de quartos do imóvel avaliando. 
 
 10  MODELO DE REGRESSÃO LINEAR 

 

A partir dos dados pesquisados pelo avaliador e das variáveis ex-
plicativas adotadas, foi gerado e ajustado o seguinte modelo matemáti-
co com o auxílio do sistema citado: 

 
   

10.1 RESULTADOS GERAIS DO MODELO DE REGRESSÃO 

 

✓ Coeficiente de Determinação: 1 (Fortíssimo); 
✓ Significância geral do modelo: 0,01%; 
✓ Não há variável independente com significância maior do que 10%; 
✓ Não há correlações altas (>80%) entre variáveis independentes; 
✓ Foi apontado pelo sistema um único ponto influenciante; 
✓ Foram apontado um ponto outliers (8,33%); O Nível de Confiança do 

Modelo (bicaudal) foi de 83% e, no modelo, a amplitude do Intervalo 
de Confiança em torno da estimativa de tendência central foi de 9%; 

✓ O Gráfico Resíduos padronizados: Valores Ajustados demonstra 
que os pontos não apresentam tendência a nenhuma forma geomé-
trica, indicando homocedasticidade e normalidade dos dados; 
 

✓ Atribuindo-se diversos valores para as variáveis explicativas no 
modelo, o valor unitário (explicado) se mostrou coerente. 
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RESIDUOS 
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Aderência  
 

 
 
 
 

REGRESSÃO LINEAR 
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O Gráfico valores observados versus valores estimados encontra-
se nos anexos do laudo. 

 
 
Os resultados acima demonstram o atendimento do modelo de regressão à 

norma técnica NBR 14.653-2/2011/ABNT e a sua consistência e adequação para a 
avaliação do imóvel. 
  

Valores das variáveis independentes pertinentes ao imóvel avaliando: 
Endereço Rua 24 de Outubro, 558 
Bairro Centro 
Informante 0010219-32.2012.8.26.0526 
Tel. do informante NA 
Área total 118,92 m² 
Data do evento 22/10/2025 
Setor urbano 1 

 

Os resultados para o preço do imóvel avaliando foram os seguintes:  
Intervalo de Confiança 

 

Valor de Tendência central 430.583,33 

Valor máximo (+37,02%) 590.000,00 
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Foi adotado nesta avaliação o valor mercadológico de estimativa central. 
Assim, a estimativa do valor do lote em números arredondados é: 

 
 
 
 
 

VALOR DE MERCADO 
 

R$ 
430.600,00 

 

 

11 RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

 

O valor de venda do imóvel objeto deste Laudo fica avaliado em R$ 
430.600,00 (quatrocentos e trinta mil e seiscentos reais). 
Observadas as características do mercado imobiliário analisado, a 

presente avaliação pode ser válida até no máximo três meses depois 
data deste laudo. 

 
 
12 ENCERRAMENTO 

 

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado 
com 14 (catorze) páginas digitais, assinadas digitalmente com certificado 
ICP-Brasil, além dos seus anexos. 

 
Salto/SP, 03 de novembro de 2025. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
____________________________ 
Carlos Humberto Zardo Natalicchio 
CREA:5060221587-SP  -  CRECI:124440-SP  -  CNAI:9771 
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13 ANEXOS 
 

13.1 ART. 

13.2 Dados amostrais. 
13.3 Relatório fotográfico. 

13.4 Certidão. 
 

 

13.1 – ART 
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13.2 DADOS AMOSTRAIS 
 

TIPO DE DADO:                             LOTES A VENDAS NA REGIÃO DE SALTO PESQUISADAS EM IMOBILIÁRIAS 
OBJETIVO:                                     VALOR MERCADOLÓGICO 
CIDADE/ESTADO:                          Salto - SP 
ULTIMA ATUALIZAÇÃO:                03/11/2025 
RESPONSÁVEL:  CARLOS HUMBERTO ZARDO NATALICCHIO 
DATA INICIAL DA COLETA: 23/10/2025 
 
 

 
 
 
 

 
 

13.3 FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
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13.4 Matrícula do Imóvel 
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