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

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.  
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: Benedito de Faria Tipo:

Bairro: Telefone:  (13) 3327-3538 Data:

IF : Site:

Setor 64 Quadra 18

Lat 23°57'45.26"S Long 46°20'50.78"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

30 30

1 1

Ir = 20 150 Ir = 70 43

K = 0,000 R =  10 K = 0,463 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$ 2.519,77/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  03

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Al

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

fev/19

118,00m²

f

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Residencial Casa Econômico 

Padrões

Especial Coberturas Simples  87,00m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0,73

R$ 67.756,25

mínimo

Foc: 0,57

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.379,97/m²

Zona Urbana

Meio

FALSO

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 33,00m

Terreno Plano

Zona de Ocupação:

Santos

Marapé

1630

Roda Imóveis

Testada Principal (m) : 10,00m

https://www.rodaimoveis.com.br/9309-terreno-em-

santos-bairro-marape.html

0,06

Foc: 0,1

Rua Alfredo Shammass, 23

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 330,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

mínimoTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação f

R8N: R$ 1.379,97/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 900.000,00

R$ 720,34

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.379,97/m²
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.  
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: Adiego Marchese Tipo:

Bairro: Telefone: (13) 3285-4848 Data:

IF : Site:

Setor 54 Quadra 34

Lat 23°57'20.40"S Long 46°20'46.97"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

30 0

2 0

Ir = 70 43 Ir = 6 0

K = 0,568 R =  20 K = 0,000 R =  7

Idade

0

0

Ir = 6 0

K = 0,000 R =  7

VALOR TOTAL VALOR UNITÁRIO DE TERRENO

Fator de ponderação do padrão: 0

R$ 2.016,73/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  04

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Al

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

fev/19

0,00m²

0

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Sem Edificação

Padrões

Residencial Casa Econômico  109,29m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0

R$ 0,00

Foc: 0

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.379,97/m²

Zona Urbana

Meio

FALSO

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 40,00m

Terreno Plano

Zona de Ocupação:

Santos

Marapé

1630

Casa & Jardins

Testada Principal (m) : 9,00m

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+terreno-

padrao+marape+santos+sp+360m2/ID-

20322651/?utm_source=mitula&utm_medium=cpc?__z

t=ad:1

0,75

Foc: 0,654

 R. Dr. Carvalho de Mendonça Santos, 687

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 360,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

médioTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação e

R8N: R$ 1.379,97/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 800.000,00

R$ 73.975,70

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.379,97/m²
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 04.  
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Endereço: Ofertante:

Cidade: Informante: Jairo Ribeiro Rocha Tipo:

Bairro: Telefone: (13) 3464-3209 Data:

IF : Site:

Setor 54 Quadra 43

Lat 23°57'22.74"S Long 46°20'41.17"O

Localização na Quadra:

Observação:

Idade Idade

40 40

1 1

Ir = 70 57 Ir = 70 57

K = 0,369 R =  20 K = 0,369 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$ 2.038,78/m²

Construção 3

Padrões Área

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Foc: 0

ELEMENTO  05

Construção 1 Construção 2

2° Zona Residencial Horizontal Médio e Al

DADOS DA REGIÃO

ELEMENTO

oferta

fev/19

52,80m²

f

Termo

%vida:

Classe de Conservação

Área

Residencial Casa Econômico 

Padrões

Residencial Casa Simples  157,00m²

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Testada Secundária (m) : -

Padrões

Topografia :

BENFEITORIAS

0,73

R$ 26.339,47

mínimo

Foc: 0,4952

Fator de ponderação do padrão:

R8N: R$ 1.379,97/m²

Zona Urbana

Meio

FALSO

Uso predominante na região:
Profundidade Equivalente (m) : 54,93m

Terreno Plano

Zona de Ocupação:

Santos

Marapé

1907

Escritório Rocha

Testada Principal (m) : 7,50m

https://www.rochaadm.com.br/imovel/10118/terreno-

para-venda-no-marape-santos-sp

0,78

Foc: 0,4952

Av. Senador Pinheiro Machado, 652

DADOS DO ELEMENTO

Área Total (m²) : 412,00m²

Área

Consistência do terreno :

Terreno Seco

mínimoTermo

%vida:

0

Termo

Classe de Conservação f

R8N: R$ 1.379,97/m²

Fator de ponderação do padrão:

R$ 950.000,00

R$ 83.684,41

VALOR DA CONSTRUÇÃO

Sem Edificação 0,00

Classe de Conservação

R$ 0,00

%vida:

R8N: R$ 1.379,97/m²

 

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
 1

0
2
4
1
2
3
-5

2
.2

0
1
6
.8

.2
6
.0

5
6
2
 e

 c
ó
d
ig

o
 3

9
1
C

0
D

1
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o

r 
M

A
R

C
IO

 M
O

N
A

C
O

 F
O

N
T

E
S

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

2
/0

3
/2

0
1
9
 à

s
 1

6
:1

4
 ,

 s
o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

T
S

1
9
7

0
0
9
2
9
8
8
4
  

  
 .

fls. 469



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

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Acima, nota-se o anúncio referente a oferta do Elemento Comparativo 05.  
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Topografia e Georreferenciamento Avaliação de Imóveis 
Possessórias em Geral e Usucapião Grafotécnica 

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

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$ 2.382,26/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.670,82/m²
ELEMENTO  03 R$ 2.247,04/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.794,51/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.808,19/m²

Ref. Valor Unitário

 

Fator Frente: Calculado segundo recomendação do item 10.3.1.b), da 

NORMA IBAPE  2011. 

 

ELEMENTO  01 R$ 2.382,26/m² 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.382,26/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.670,82/m² 9,50 1,01 8,59 0,01 R$ 1.679,41/m²
ELEMENTO  03 R$ 2.247,04/m² 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.247,04/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.794,51/m² 9,00 1,01 19,01 0,01 R$ 1.813,52/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.808,19/m² 7,50 1,03 52,77 0,03 R$ 1.860,97/m²

Frente dos 
Comparativos

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Ref. Valor Unitário

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

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo 

Fator Profundidade: Calculado segundo recomendação normativa, 

admitindo que os imóveis em oferta estão inseridos em 2ª Zona para a qual 

as profundidades limites eficientes para aproveitamento máximo resultam 

no seguinte resultado: 

 

ELEMENTO  01 R$ 2.382,26/m² 500,00 1,00 10,56 0,00 R$ 2.392,82/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.670,82/m² 360,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.670,82/m²
ELEMENTO  03 R$ 2.247,04/m² 330,00 1,00 0,00 0,00 R$ 2.247,04/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.794,51/m² 360,00 1,00 0,00 0,00 R$ 1.794,51/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.808,19/m² 412,00 1,01 15,48 0,01 R$ 1.823,68/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$ 2.382,26/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 2.382,26/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.670,82/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.670,82/m²
ELEMENTO  03 R$ 2.247,04/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 2.247,04/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.794,51/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.794,51/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.808,19/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.808,19/m²

Fator Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.

Topografia
Ref. Valor Unitário

 

ELEMENTO  01 R$ 2.382,26/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 2.382,26/m²
ELEMENTO  02 R$ 1.670,82/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.670,82/m²
ELEMENTO  03 R$ 2.247,04/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 2.247,04/m²
ELEMENTO  04 R$ 1.794,51/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.794,51/m²
ELEMENTO  05 R$ 1.808,19/m² 1,00 0,00 0,00 R$ 1.808,19/m²

Diferença
Efeito do 

fator
VUcorr.Fator

Consistência
Ref. Valor Unitário
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