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Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: Andrea Tipo:

Bairro: Telefone: (13)99706-8492 Data:

IF : Site:

Setor 0 Quadra 0

Lat  23°56'40.45"S Long  46°21'17.16"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

15 20

3 1

Ir = 70 21 Ir = 70 29

K = 0,715 R = 20 K = 0,543 R = 20

Idade

0

0

Ir = 6 0

K = 0,000 R = 7

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

Fator de ponderação do padrão: 0

R$ 725,59/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  03

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

mai/18

117,00m²

f

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Residencial Casa Econômico 

Padrões

Residencial Casa Econômico 214,00m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0,73

R$ 73.062,39

mínimo

Foc: 0,6344

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.348,41/m²

Zona Urbana

Meio

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 66,87m

Declive de 5% até 10%

Zona de Ocupação:

Santos

Morro da Nova Cintra

187

_

Testada Principal (m) : 16,60m

https://sp.olx.com.br/baixada-santista-e-litoral-
sul/terrenos/terreno-1-110m2-morro-nova-cintra-
terreno-plano-475550788

0,77

Foc: 0,772

Rua Torquarto Dias N°583

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 1.110,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

máximoTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação e

R8N: R$ 1.348,41/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 1.050.000,00

R$ 171.531,45

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.348,41/m²
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Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03. 
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Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: 0 Tipo:

Bairro: Telefone: (13)99701-8337 Data:

IF : Site:

Setor 0 Quadra 0

Lat  23°56'54.43"S Long  46°21'26.92"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

20 20

1 2

Ir = 70 29 Ir = 70 29

K = 0,793 R = 20 K = 0,793 R = 20

Idade

0

0

Ir = 6 0

K = 0,000 R = 7

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

Fator de ponderação do padrão: 0

R$ 863,32/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  04

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

mai/18

65,00m²

c

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Residencial Casa Simples 

Padrões

Residencial Casa Superior 325,00m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0,91

R$ 66.518,55

médio

Foc: 0,834

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.348,41/m²

Zona Urbana

Meio

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 66,67m

Terreno Plano

Zona de Ocupação:

Santos

Morro da Nova Cintra

187

Thabis Imóveis

Testada Principal (m) : 15,00m

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-
linda-c-4-dorms-piscina-churrasqueira-e-8-vagas-
2936843781.html

1,56

Foc: 0,834

Rua Maria dos Reis N° 204

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 1.000,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

mínimoTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação c

R8N: R$ 1.348,41/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 1.500.000,00

R$ 570.158,99

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.348,41/m²
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Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04. 
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Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: Wladyr Ferreira Tipo:

Bairro: Telefone: (13)3222-2288 Data:

IF : Site:

Setor 0 Quadra 0

Lat  23°56'44.03"S Long  46°21'19.02"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

20 20

2 1

Ir = 70 29 Ir = 70 29

K = 0,793 R = 20 K = 0,793 R = 20

Idade

0

0

Ir = 6 0

K = 0,000 R = 7

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

Fator de ponderação do padrão: 0

R$ 926,86/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  05

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

mai/18

28,00m²

c

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Residencial Casa Simples 

Padrões

Residencial Casa Médio 310,00m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0,78

R$ 24.560,69

mínimo

Foc: 0,834

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.348,41/m²

Zona Urbana

Meio

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 52,17m

Terreno Plano

Zona de Ocupação:

Santos

Morro da Nova Cintra

187

_

Testada Principal (m) : 23,00m

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-

morro-nova-cintra-bairros-santos-com-garagem-1200m2-

venda-RS1590000-id-81431033/

1,3

Foc: 0,834

Avenida Santista N° 918

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 1.200,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

médioTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação c

R8N: R$ 1.348,41/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 1.590.000,00

R$ 453.203,30

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.348,41/m²
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Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05. 
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V.2 Fatores Homogeneizantes 

 

Este Perito adotou os seguintes fatores homogeneizantes 

na pesquisa realizada, os quais vem descritos a seguir: 

 

 Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma 

depreciação de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do 

mercado imobiliário. Tal fator encontra justificativa na prática 

Profissional; 

 

A aplicação do fator fonte forneceu os seguintes 

resultados (já descontados o valor da construção, quando for o caso): 

 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m²

Ref. Valor Unitário

 
 

 Fator Frente: Calculado segundo recomendação do item 10.3.1-b da 

NORMA IBAPE  2011, possui determinação como testada de referência para 

o local.  

 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m² 56,00 0,93 -51,21 -0,07 R$ 713,45/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m² 15,00 0,96 -18,64 -0,04 R$ 450,55/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m² 16,60 0,95 -31,18 -0,05 R$ 599,81/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m² 15,00 0,96 -28,34 -0,04 R$ 684,98/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m² 23,00 0,93 -53,20 -0,07 R$ 741,17/m²

Frente dos 
Comparativos

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Ref. Valor Unitário

Frente
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 Fator Profundidade: Calculado segundo recomendação normativa, 

admitindo que o avaliando está situado em 2ª Zona para a qual as 

profundidades limites eficientes para aproveitamento máximo resultam nos 

seguintes valores. Assim, conforme a aplicação do mesmo forneceu o 

seguinte resultado: 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m² 1.177,00 1,02 13,38 0,02 R$ 778,04/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m² 1.055,00 1,02 11,37 0,02 R$ 480,57/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m² 1.110,00 1,02 12,96 0,02 R$ 643,96/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m² 1.000,00 1,02 14,50 0,02 R$ 727,82/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m² 1.200,00 1,01 4,89 0,01 R$ 799,25/m²

Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Área 

comparativos
Fator

Ref. Valor Unitário
Profundidade

 

 

 Fatores Topografia e Consistência: de acordo com o item 10.5 da 

NORMA IBAPE  2011, resultaram nas seguintes tabelas: 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m² 1,11 51,61 0,11 R$ 520,81/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m² 1,11 69,41 0,11 R$ 700,41/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m²

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.

Topografia
Ref. Valor Unitário

 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 469,19/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 631,00/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m²

Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Fator

Consistência
Ref. Valor Unitário
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 Fator Localização: Fora aplicado o fator localização em relação a 

proximidade com a praia, uma vez que em análise ao índice fiscal, indicado 

na planta genérica de valores do Município de Guarujá, notou-se 

inconsistência no mesmo. 

 

ELEMENTO  01 R$ 764,66/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 764,66/m²
ELEMENTO  02 R$ 469,19/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 469,19/m²
ELEMENTO  03 R$ 631,00/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 631,00/m²
ELEMENTO  04 R$ 713,32/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 713,32/m²
ELEMENTO  05 R$ 794,36/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 794,36/m²

VUcorr.
Fator Diferença

Efeito do 
fator

Localização
Ref. Valor Unitário

 
 

 Fator Área: de acordo com o item 10.5 da NORMA IBAPE  2011. 

 

Destaca-se ainda que, os elementos constantes na 

pesquisa imobiliária apresentada, mostram a variação entre suas 

dimensões, e de forma a apurar se o valor unitário possui correlação com as 

áreas dos elementos, este Profissional procedeu a um teste estatístico. 

 

Assim, foram relacionados os valores unitários brutos 

com as áreas de terreno dos elementos comparativos, potenciais variáveis 

dependentes do modelo, com uma variável que pudesse explicar seus 

valores. O resultado desse estudo inicial pode ser mais bem apreciado no 

gráfico de dispersão a seguir: 
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Gráfico 01  Área de Terreno dos Elementos x Valor Unitário. 

 

Como podemos observar no gráfico acima, o valor 

unitário possui fraca correlação com a variável área, uma vez que o R² ficou 

resultou em (0,3018), e, portanto, não se aproximou de 1, razão pela qual, 

este Profissional entende que a área de terreno dos elementos 

comparativos exerce baixa influência sobre o valor unitário por metro 

quadrado de terreno.  

 

 Atualização: Todos os elementos são válidos para o mês de Maio 

de 2018. 

 

O grande diferencial da nova norma é que é preciso 

proceder à combinação dos fatores supra a fim de selecionar uma que 

represente o verdadeiro valor unitário de venda de lotes na região. As 

combinações testadas seguem apresentadas abaixo: 
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Combinações Testadas 

 

Ff Fp Fto Fcons FlocComb.  
 

Para cada combinação supra, fez-se o cálculo do valor 

médio, do desvio-padrão, do coeficiente de variação (CV) e dos limites de 

Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir: 

 

Ref. Combinação
1 R$ 726,83/m²
2 R$ 513,54/m²
3 R$ 682,18/m²
4 R$ 699,48/m²
5 R$ 746,06/m²

média R$ 673,62/m²
desvio R$ 92,80/m²

CV 14%
Linferior R$ 471,53/m²
Lsuperior R$ 875,70/m²  

 

Após as iterações de praxe (feitas de forma automática 

pelo software), elencou o jurisperito como combinação representativa da 

tabela supra, na qual forneceu um Valor Unitário de R$ 673,62/m² 

(seiscentos e setenta e três reais e sessenta e dois centavos por metro 

quadrado) conforme destacado em amarelo na tabela. 

 

V.2.i Grau de Precisão 

 

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a 

combinação selecionada deve ser classificada em um grau de precisão, 

função da amplitude do intervalo de confiança de 80% para a média, que 
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procedendo-se aos cálculos (automaticamente pelo programa), obtém-se a 

tabela a seguir:  

 

R$ 673,62/m²
R$ 92,80/m²

63,63
R$ 609,99/m²  < VUmed < R$ 737,25/m²

Amplitude do IC 19%
Grau III

PRECISÃO - NBR 14653
Média Saneada
Desvio-Padrão
Erro-Padrão

IC(significância=20%)

 
 

Da tabela supra, certifica o signatário que o modelo 

proposto atingiu GRAU III DE PRECISÃO. 

 

V.2.ii Grau de Fundamentação: 

 

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 

14653, há que se calcular o intervalo de ajuste para cada fator 

individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior classificação 

segundo um grau de fundamentação. 

 

Como o ajuste do conjunto de fatores resultou em valores 

dentro do intervalo 0.80 a 1.25, este resultou no GRAU III DE 

FUNDAMENTAÇÃO. 

 

Ref. Vu Combinação FG
1 764,66 726,83 0,95
2 469,19 513,54 1,09
3 631,00 682,18 1,08
4 713,32 699,48 0,98
5 794,36 746,06 0,94  
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Onde: 

 

- Ref = elemento de referência; 

- Vu = valores unitários não homogeneizados; 

- Combinação = valores unitários homogeneizados; 

- FG = fator de ajuste global; 

 

Apresenta-se a seguir o gráfico da bissetriz: 

 
Gráfico  Bissetriz dos quadrantes ímpares. 

 

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por não se afastarem da faixa supra. 

Não houve valores discrepantes. 

 

B) VALOR MÉDIO SANEADO OU UNITÁRIO PROPOSTO PARA TERRENO 

SITUADO NO MORRO NOVA CINTRA - SANTOS/SP, É DE: 

 

R$ 673,62/m²  

(Seiscentos e Setenta e Três Reais e Sessenta e Dois Centavos 

por Metro Quadrado) 

Maio/2018 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
2
2
0
9
3
-2

7
.2

0
1
7
.8

.2
6
.0

5
6
2
 e

 c
ó
d
ig

o
 2

5
0
E

A
5
4
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o

r 
M

A
R

IN
A

 G
IA

R
E

T
T

A
 S

C
O

M
P

A
R

IN
 F

O
N

T
E

S
 e

 T
ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 3

0
/0

7
/2

0
1
8
 à

s 
1
2
:3

5
 ,

 s
o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
S

1
8
7
0
2
5
1
5
3
6
9
  

  
 .

fls. 365



  

Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 
 

 

V.3 Valor do Terreno 

 

Com fulcro no valor unitário calculado no item retro, pode-

se calcular o valor do terreno, conforme segue: 

 

Zona

IMÓVEL AVALIANDO

Área do Avaliando 2000,00 m²

VU Homogeneizado R$ 673,62 /m²

Topografia Terreno Plano

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Alto

Consistência Terreno Seco

Localização Esquina

Aplicação do Fator Frente

Frente Fator Diferença

40,0m 1,071773463 -0,066967008

Aplicação do Fator Profundidade

Profundidade Fator Diferença

50,00m 0,995586554 0,004433011

Aplicação do Fator Topografia

Topografia Fator Diferença

Terreno Plano 1 0

Aplicação do Fator Consistência

Consistência Fator Diferença

Terreno Seco 1 0

Aplicação do Fator Frentes Múltiplas

Frentes Múltiplas ou Esquina Fator Diferença

VU CORRIGIDO R$ 718,55/m²

VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 1.437.100,78

1 0

Aplicação do Fator Área

Área do Avaliando Fator Diferença

2000,00 m

Esquina 1 0

 

Para a obtenção do valor unitário por metro quadrado 

conforme tabela acima, este signatário valeu-se da seguinte formula; 
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VT = VU /(1+ (F1 - 1) + (F2 - 1) + (F3 - 1) + (F4 - 1)) 

 

 

Onde: 

 

VUC = Valor Unitário Corrigido 

VU = Valor Unitário de Terreno 

F1 = Fator Frente 

F2 = Fator Profundidade 

F3 = Fator de Topografia 

F4 = Fator de Consistência  

 

VT = R$ 1.437.100,78 

(Um Milhão, Quatrocentos e Trinta e Sete Mil, Cem Reais e 

Setenta e Oito Centavos) 

Maio/2018 
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VI VALOR TOTAL DO IMÓVEL 
 

Com fulcro nos valor do capital terreno calculado no item 

retro, pode-se calcular o valor total da área em questão, conforme segue: 

 

Valor do Terreno  --------------------------------------------------------------- R$ 1.437.100,78 

 

Assim, o valor total do referido imóvel é de: 

 

VI = R$ 1.437.100,78 

(Um Milhão, Quatrocentos e Trinta e Sete Mil, Cem Reais e 

Setenta e Oito Centavos) 

Maio/2018 
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VI.1 Grau de Fundamentação 

 

A tabela a seguir apresenta o cálculo da fundamentação do 

presente trabalho técnico de avaliação, a saber: 

 

Item Descrição 
GRAU 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

avaliados 

Completa quanto 

aos fatores 

utilizados no 

tratamento 

Adoção da situação 

paradigma 

2 

Quantidade mínima 

de dados de mercado, 

efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisados, 

com foto e 

características 

observadas pelo 

Autor do Laudo 

 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas 

as características 

dos dados 

analisadas 

Apresentação de 

informações 

relativas à todas as 

características dos 

dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

4 

Intervalo admissível 

de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 

 

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é 

desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 

Os campos identificados pela cor cinza mostram os 

resultados obtidos no presente trabalho técnico. De posse da tabela supra, 

pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliação no GRAU II DE 

FUNDAMENTAÇÃO. 
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VII ENCERRAMENTO 

 

 

 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo 

Pericial de Avaliação, que vai editado em 51 (cinquenta e uma) folhas, todas 

em seu anverso, seguindo esta última datada e assinada para todos os fins 

de Direito, colocando-se a inteira disposição deste R. Juízo para quaisquer 

outros esclarecimentos que se tornarem necessários. 

 

 

São Paulo, 26 de Julho de 2018 

 

Artigo 5º, publicado no Diário Oficial do Estado de São Paulo, em 07/06/01, este Signatário 

informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, à disposição das partes, s
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