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3ª PARTE:- LEVANTAMENTO DE DADOS 
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APARTAMENTO N.º45 
 

Rua Cubatão, nº 121, Barra Funda - Guarujá/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

' ()(*+,- .)/ )++)/ 0/ ,(1 2(*.33.+3/4 .544 63788 .3(9 :49 36 :9 ;3 :< )8 .3(9 2/ ,- +)=.+6)+*.33+
>?>>@AB CB@ :D?>A :B :DE :?FED .*GH/ 0+A>?BFI :

J 34 .H +*;=.,4 +- +/ 6)+4 +*+1 (H +.=>I8 ?F8 D?>FK 3>E 7?L 2M *G 6/ (H ++)/ 0/ ,(1 (33/ ,(H +H/ 0/4 (1 =.,4 .6+)NOPQJRJSQTJQ
SU :

V W X Y Z �



� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �   � ¡ ¢ � � � � � £ ¤ � � ¥ � ¦ ¡ � ¥ ¥§ � � � � � � ¨ � � � � © ª � � � � ¤

11 

 
1.1 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

1.1.1 - Aspectos Físicos 

 

    Relevo  : plano. 

    Solo, subsolo : não foi dado a conhecer. 

 

1.1.2 - Aspectos ligados à Infra-estrutura urbana 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos, tais 

como: rede de água potável, rede de iluminação e distribuição de energia 

elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos públicos os serviços de 

pavimentação e telefonia. 

 

1.1.3 - Equipamentos comunitários.  

 

É servida por linhas de transporte coletivo, coleta de lixo domiciliar, 

escolas, posto de saúde, comércio, posto policial, bancos, equipamentos de lazer, 

etc. 

 

1.2 - CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

1.2.1 - Aspectos físicos 

 

Relevo            : plano . 

Solo, subsolo  : não foi dado a conhecer. 

 

Matrícula nº70.472 do 1º C.R.I de Guarujá: o imóvel possui uma fração ideal de 

0,535% da área do todo, e as suas dimensões e confrontações descritas e 

caracterizadas na respectiva especificação e convenção condominial.  
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1.2.2 - Infra-estrutura urbana 

 

O imóvel é dotado de toda infra-estrutura urbana da região. 

 

1.2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis 

 

O imóvel é servido por todos os equipamentos comunitários da 

região. 

 

 

1.2.4 - Classificação do imóvel 
 

O imóvel destina-se a fins residenciais. 

 

1.2.5 - Individualização. 
 

Trata-se de avaliar um imóvel situado na Rua Cubatão, nº 121, no 

bairro Barra Funda, Município de Guarujá/SP. 

 

 

 

Figura 01:- Planta de situação. A localização do imóvel esta assinalada pelo circulo 
em destaque.
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1.3 - CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

 

1.3.1 - Aspectos físicos 

 

O apartamento n.º45 está localizado no 4º andar ou 9º pavimento do 

Edifício Costa Atlântica I e possui a seguinte divisão interna: sala dois ambientes 

com sacada, 2 (dois) dormitórios,  banheiro social, cozinha e área de serviço com 

banheiro de empregada. 

 

Cabe ressaltar que por diversas vezes esta perita tentou realizar a 

vistoria interna, por derradeiro em 10 de abril de 2015, constatamos que no local 

estava fechado e trata-se de apartamento de veraneio, logo sem morador. O 

porteiro, Laercio, tentou entrar em contato com o proprietário do imóvel e este não 

atendeu o celular. Assim para não mais delongas processuais, e de companhia do 

porteiro do prédio que autorizou a entrada da Perita nas áreas comuns do prédio e 

a na unidade similar nº15 que tem a mesma prumada e possui as mesmas 

disposições de cômodos descritas anteriormente. 

 

Conforme consta no 1º Oficial de Registro de Imóveis de Guarujá, 

Matricula sobre o nº70.472, o imóvel com direito a uma vaga na garagem coletiva, 

possui uma área útil de 80,73m², área comum de 50,62m², totalizando uma área de 

131,35m²; a qual adotar-se-á para fins de avaliação.  

 

O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel classificado, segundo 

o estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo 

“Apartamento Padrão Médio com elevador”. Assim, para evitar delonga 

processual, a presente vistoria foi efetuada externamente, verificando o estado de 

conservação do edifício, as características construtivas e ainda tirando fotografias. 

Assim adotar-se-á para a unidade avalianda, uma idade aparente de 12 (dez) 

anos e o estado de conservação “Regular – requereu ou recebeu reparos 

pequenos”. 
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1.4 - VISTORIA. 

 

Na ocasião da vistoria, não foi possível adentrar no imóvel avaliando 

nº45 sendo autorizado a verificar uma unidade similar nº15. Assim obtiveram-se as 

fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualização apenas as 

divisões do imóvel que tem as mesmas disposições de cômodos do avaliando.  

 

 

 

 

FOTO 01:- Vista do logradouro do imóvel.  
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FOTO 02:- Vista da fachada do imóvel.  

 

 

 

FOTO 03:- Detalhe do nome do edifício.  
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FOTO 04:- Vista interna da sala de um imóvel similar (nº15).  

 

 

 

 

FOTO 05:- Vista interna da cozinha de um imóvel similar (nº15).  
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FOTO 06:- Vista interna da área de serviço de um imóvel similar (nº15).  

 

FOTO 07:- Vista interna do banheiro de empregada de um imóvel similar 

(nº15).  
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FOTO 08:- Vista interna de um dormitório de um imóvel similar (nº15).  

 

 

FOTO 09:- Vista interna do banheiro social de um imóvel similar (nº15).  
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FOTO 10:- Vista interna de outro dormitório de um imóvel similar (nº15).  

 

 

FOTO 11:- Vista interna da varanda de um imóvel similar (nº15).  
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1.5 - AVALIAÇÃO. 

 

1.5.1 – VALOR DO IMÓVEL ó MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Científico 

 
Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um 

imóvel por comparação direta com o de outro imóvel semelhante. Deve-se ter 

sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliação de 

Bens – Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliação de Bens – Imóveis 

Urbanos”, a propósito deste Método: 

"A metodologia aplicável é função, basicamente, da 
natureza do bem avaliando, da finalidade da 
avaliação e da disponibilidade, qualidade e 
quantidade de informações colhidas no mercado…” 
 
“No caso de comparação direto de dados de 
mercado, identificar o valor de mercado do bem por 
meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 
 
“… A composição da amostra representativa de 
dados de mercado de imóveis com características, 
tanto quanto possível, semelhante às do avaliando, 
usando-se toda a evidencia disponível.” 

 

A dificuldade da aplicação do método está na obtenção desses 

elementos comparáveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na 

pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como é grande o 

número de variáveis que intervém na formação do valor de mercado do imóvel, 

na generalidade dos casos há necessidade de se homogeneizar quanto: 

- ao tempo, pois os elementos normalmente são de épocas distintas; 

- à situação, pois o máximo que se pode esperar é que os elementos sejam 

próximos; 

- às dimensões, compreendendo as áreas, conformação, etc. 

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a 

metodologia conhecida como Inferência Estatística assim definida na NBR-14653-

1:2001. 
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"3.32  modelo de regressão: 

Modelo utilizado para representar 

determinado fenômeno, com base numa 

amostra, considerando as diversas 

características influenciantes". 

 

A Norma NBR 14653-2 determina que para as avaliações se 

enquadrarem nos níveis de fundamentação existentes, devem ser apresentados no 

mínimo 03 (três) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados. 

 

Para se alcançar à convicção do valor de mercado dos imóveis, 

estabeleceu-se uma função de regressão da Inferência Estatística, mediante 

aplicação do Método dos Mínimos Quadrados, que foi submetida a testes de 

hipóteses cujos resultados atenderam às exigências do nível de rigor desejado. 

 

O comportamento do valor de mercado do terreno do imóvel foi 

estudado em relação às seguintes variáveis: 

 

X1) Idade Aparente: Variável independente quantitativa sequencial que expressa 

a idade do aparente de cada imóvel, na análise visual de suas características 

físicas. 

 

X2) Padrão: variável independente de forma sequencial, que indica a qualidade 

das benfeitorias, da seguinte forma: 1 - Médio/Baixo; 2 – Médio; 3 – Médio/Alto; 4 –

Alto. 

 

X3) Andar: Variável andar indica o posicionamento vertical da unidade no prédio. 

 

X4) Setor: variável que indica o setor onde está localização das amostras 

expressando as zonas geoeconômicas do Municipal de Guarujá/SP. 
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X5) Área Total: Variável independente quantitativa, que informa a área total de 

cada elemento.  

 

X6) Ano: Variável dicotômica que indica a data de evento das amostras. A escala 

numérica está definida, sequencialmente, da seguinte forma: 

1 =  2009,  2= 2010,  3= 2011,  4=2012,  5=2013,  6=2014 e 7=2015 

 

Y) Valor Total (R$): variável dependente, representando o valor total de cada 

amostra, que foi aplicado em cada valor da amostra em oferta, um deságio de 

10% para compensar a elasticidade natural das mesmas, já em cada valor da 

amostra em transação, não foi aplicado o deságio de 10%.  

 

1.5.2.1 - Elementos Coletados 
 

Efetuada a coleta de dados em diversas diligências na região, obtive-

ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.02. 

 

1.5.2.2 - Análise Estatística 

 

1ª Etapa - Para facilidade de cálculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide                         

ANEXO 01.01/01.02), onde constam os dados dos elementos comparativos. 

 

2ª Etapa:- Para a determinação da Regressão Múltipla que melhor explica a 

variação do valor de mercado do imóvel em função da Idade, Padrão, Andar, 

Setor, Área Total  e Ano, utilizou-se o Método dos Mínimos Quadrados da Estatística 

Diferencial. 
 

Pesquisados diversos modelos matemáticos, estes foram submetidos a 

testes estatísticos convenientes, que permitiram a obtenção de um modelo não 

tendencioso. Encontrou-se uma função de regressão do tipo: 

 

Valor Total = e^(+7,076880827-0,01382093036 * Idade Aparente +0,07732599897 * 

Padrão²+0,0007293944634 * Andar²+0,264250213 / Setor½ +0,7953103454 * ln (Área 

Total)+0,22443863 * ANO) 
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3ª Etapa:- O coeficiente de Determinação. 

 

Do comprovante de cálculo extrai-se que o coeficiente de 

determinação é igual a 0,9564299, isto é, 95,64% da variação do valor de mercado 

em relação aos atributos considerados é explicada pela regressão. 

 

4ª Etapa:- Testes dos Regressores. 

 

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a 

formação do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em 

admiti-los, por hipótese, iguais a zero, isto é, que os atributos considerados não 

exercem influência sobre o valor de mercado. 

 

No caso presente, a significância atingida para o regressor “Idade” foi 

de 0,01%, para o regressor “Padrão” foi de 0,01%, para o regressor “Andar” foi de 

0,14%, para o regressor “Setor” foi de 1,10%, para o regressor “Área total” foi de 

0,01% e para o regressor “Ano” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre claramente 

uma influência desses atributos sobre a formação do valor de mercado. 

 

5ª Etapa:- Análise da Variância. 

 

Para verificar se existe uma relação entre as 6 (seis) variáveis 

estudadas, procedeu-se ao teste da variância. Como o nível de significância 

atingido foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipótese da não 

existência de relação entre as variáveis, ao nível de confiança de 99,99%. 

 

6ª Etapa:- Resíduos. 

 

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resíduos 

são pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuição dos resíduos, 

conferindo confiabilidade ao modelo. 
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Os comprovantes de cálculo são objeto do ANEXO 02.01/02.03 
 
Considerando os testes estatísticos realizados e as observações dos 

resíduos, conclui-se que o modelo matemático encontrado retrata uma situação 

de mercado para o valor de mercado do imóvel na região do imóvel avaliando. 

 

1.5.2.3 - Cálculo do Valor de mercado do imóvel 

 

Para determinação do valor de mercado, e com base nas 

características do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na 

equação de regressão:  

 

· Idade    : 12  

· Padrão    : 2 (Médio) 

· Andar    : 4 

· Setor    : 2 (Barra Funda) 

· Área Total    : 131,35m² 

· Ano    : 7 (2015) 

 

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor 

total das amostras em oferta, um deságio de 10% para compensar a elasticidade 

natural das mesmas, já que na pesquisa não obtiveram-se elementos de 

transações já efetuadas. 

 

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equação de 

regressão, tem-se estimado o valor médio do terreno: 

 

R$ 375.931,84.  O comprovante de cálculo é objeto do ANEXO 03. 

 

Ou arredondando-se ao limite de ± 1% segundo a Norma, teremos: 

  

VI ~ R$375.000,00. 
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BOX N.º12 
 

Rua Rangel Pestana, nº 197, Itararé – São Vicente/SP. 
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2.1 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

2.1.1 - Aspectos Físicos 

 

    Relevo: plano. 

    Solo, subsolo: não foi dado a conhecer. 

 

2.1.2 - Aspectos ligados à Infra-estrutura urbana 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos, tais 

como: rede de água potável, rede de esgoto, rede de iluminação e distribuição 

de energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos públicos os 

serviços de pavimentação e telefonia. 

 

2.1.3 - Equipamentos comunitários.  

 

É servida por linhas de transporte coletivo, coleta de lixo domiciliar, 

escolas, posto de saúde, comércio, posto policial, bancos, equipamentos de lazer, 

etc. 

 

2.2 - CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.2.1 - Aspectos físicos 

 

Relevo            : plano. 

Solo, subsolo  : não foi dado a conhecer. 
 

Matrícula nº123.936 do 1º C.R.I de São Vicente: o imóvel possui uma fração ideal 

equivalente a 0,3091% da área de terreno do todo, e as suas dimensões e 

confrontações descritas e caracterizadas na respectiva especificação e 

convenção condominial.  O terreno do prédio onde está localizada a vaga possui 

10m de frente a referida rua e 55,00m da frente aos fundos de ambos os lados, e 

10m nos fundos, totalizando uma área total de terreno de 550m². 
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2.2.2 - Infra-estrutura urbana 

 

O imóvel é dotado de toda infra-estrutura urbana da região. 

 

2.2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis 

 

O imóvel é servido por todos os equipamentos comunitários da 

região. 

 

2.2.4 - Classificação do imóvel 

 

O imóvel destina-se a fins residenciais. 

 

2.2.5 - Individualização. 

 
Trata-se de avaliar um box no andar do subsolo do edifício situado a 

Rua Rangel Pestana, nº197, no bairro Centro, Município de São Vicente/SP. 

 

 

Figura 02:- Planta de situação. A localização do imóvel esta assinalada pelo circulo 
em destaque.
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2.3 - CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

2.3.1 - Aspectos físicos 

 

Trata-se de uma vaga de garagem sob nº12 no subsolo do Edifício 

Residencial Verde Mar. Conforme consta na matricula 123.936 do 1º C. R. I. de São 

Vicente, juntada às fls. 8 dos autos, possui uma área útil de 10,75m², área comum 

de 3,63m² e área total de 14,38m², pertencendo-lhe tanto no terreno como nas 

partes comuns, uma fração ideal equivalente a 0,3091% do todo, confrontando 

pela frente com o recuo lateral direito do imóvel; pelo lado direito com o box 13; 

pelo lado esquerdo com o pilar e box 11 e nos fundos com a área de manobra. 

 

2.4 - VISTORIA. 

 

Na ocasião da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-se 

as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualização geral do 

imóvel em questão. 

 

 

FOTO 12:- Vista do logradouro do imóvel.  
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FOTO 13:- Vista do Edifício Res Verde Mar.  

 

 

FOTO 14:- Vista do subsolo do Edifício Res Verde Mar.  
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FOTO 15:- Vista da entrada do subsolo do Edifício Res Verde Mar.  

 

FOTO 16:- OUtra vista do subsolo do Edifício Res Verde Mar.  
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2.5 - AVALIAÇÃO. 

2.5.1 – VALOR DE MERCADO DO TERRENO  

- MÉTODO COMPARATIVO DIRETO  - Tratamento Científico 

 
Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um 

imóvel por comparação direta com o de outro imóvel semelhante. Deve-se ter 

sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliação de 

Bens – Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliação de Bens – Imóveis 

Urbanos”, a propósito deste Método: 

"A metodologia aplicável é função, 
basicamente, da natureza do bem 
avaliando, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade, qualidade e quantidade de 
informações colhidas no mercado…” 

 
“No caso de comparação direto de dados 
de mercado, identificar o valor de mercado 
do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, 
constituintes da amostra.” 
“… A composição da amostra 
representativa de dados de mercado de 
imóveis com características, tanto quanto 
possível, semelhante às do avaliando, 
usando-se toda a evidencia disponível.” 

 

A dificuldade da aplicação do método está na obtenção desses 

elementos comparáveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na 

pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como é grande o 

número de variáveis que intervém na formação do valor de mercado do imóvel, 

na generalidade dos casos há necessidade de se homogeneizar quanto: 

- ao tempo, pois os elementos normalmente são de épocas distintas; 

- à situação, pois o máximo que se pode esperar é que os elementos sejam 

próximos; 

- às dimensões, compreendendo as áreas, conformação, etc. 
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Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a 

metodologia conhecida como Inferência Estatística assim definida na NBR-14653-

1:2001. 

"3.32 modelo de regressão: 

Modelo utilizado para representar 
determinado fenômeno, com base numa 
amostra, considerando as diversas 
características influenciantes". 

Para se alcançar à convicção do valor de mercado do imóvel, 

estabeleceu-se uma função de regressão da Inferência Estatística, mediante 

aplicação do Método dos Mínimos Quadrados, que foi submetida a testes de 

hipóteses cujos resultados atenderam às exigências do nível de rigor desejado. 

 

O comportamento do valor de mercado do terreno do imóvel foi 

estudado em relação às seguintes variáveis: 
 

 
X1) Área total: Variável quantitativa que expressa à área total de terreno da gleba 

medida em metros quadrado. 

 

X2) Local: Variável independente de forma sequencial, que indica o setor onde 

esta a localização das amostras expressando as zonas geoeconômicas do 

Município. 
 

X3) Ano: Variável temporal que indica o ano de ocorrência do evento das 

amostras no mercado imobiliário. A escala numérica está definida, 

sequencialmente, da seguinte forma: 0= anos anteriores a 2014; 1=2014. 

 

X4) Incorporação: Variável independente qualitativa, que indica se o imóvel é 

susceptível a incorporação da seguinte forma: 0 – Não e 1 - Sim 

 
Y) VT - Valor Total (R$): variável dependente, representando o valor total de cada 

amostra, que foi aplicado em cada valor da amostra em oferta, um deságio de 

10% para compensar a elasticidade natural das mesmas, já na pesquisa de 

transações não foram aplicado o deságio. 
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2.1.1.1 - Elementos Coletados 
 

Efetuada a coleta de dados em diversas diligências na região, obtive-

ram-se os elementos objeto do ANEXO 01. 

 

2.1.1.2 - Análise Estatística 

 

1ª Etapa - Para facilidade de cálculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide                         

ANEXO 01), onde constam os dados dos elementos comparativos. 

 

2ª Etapa:- Para a determinação da Regressão Múltipla que melhor explica a 

variação do valor de mercado do imóvel em função da Área Total, Local, Ano e 

Incorporação, utilizou-se o Método dos Mínimos Quadrados da Estatística 

Diferencial. 

 

Pesquisados diversos modelos matemáticos, estes foram submetidos a 

testes estatísticos convenientes, que permitiram a obtenção de um modelo não 

tendencioso. Encontrou-se uma função de regressão do tipo: 

 

VT = (+1599,854579 
-9391,812048 / Área Total½ 
-461,4378804 * Local½  
+156,4531386 * Ano 
+329,3420069 * Incorporação)² 

 

 

3ª Etapa:- O coeficiente de Determinação. 

 

Do comprovante de cálculo extrai-se que o coeficiente de 

determinação é igual a 0,9718029 isto é, 97,18% da variação do valor de mercado 

em relação aos atributos considerados é explicada pela regressão. 
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4ª Etapa:- Testes dos Regressores. 

 

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a 

formação do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em 

admiti-los, por hipótese, iguais a zero, isto é, que os atributos considerados não 

exercem influência sobre o valor de mercado. 

 

No caso presente, a significância atingida para o regressor “Área 

total” foi de 0,01%, para o regressor “Local” foi de 0,01%, para o regressor ”Ano” foi 

de 0,01% e para o regressor “Incorporação” foi de 0,01%, demonstrando que 

ocorre claramente uma influência desses atributos sobre a formação do valor de 

mercado. 

 

5ª Etapa:- Análise da Variância. 

 

Para verificar se existe uma relação entre as 4 (quatro) variáveis 

estudadas, procedeu-se ao teste da variância. Como o nível de significância 

atingido foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipótese da não 

existência de relação entre as variáveis, ao nível de confiança de 99,99%. 

 

6ª Etapa:- Resíduos. 

 

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resíduos 

são pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuição dos resíduos, 

conferindo confiabilidade ao modelo. 

 

Os comprovantes de cálculo são objeto do ANEXO 02. 

 

Considerando os testes estatísticos realizados e as observações dos 

resíduos, conclui-se que o modelo matemático encontrado retrata uma situação 

de mercado para o valor de mercado do imóvel na região do imóvel avaliando. 
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2.1.2 - Cálculo do Valor de mercado do terreno do imóvel 

 

Para determinação do valor de mercado, e com base nas 

características do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na 

equação de regressão:  

 

· Área Total    : 550m² 

 

· Local    : 1 (Centro) 

 

· Ano    : 1 (2015) 

 

· Incorporação   : 1 (Sim) 

 

 

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor 

total das amostras em oferta, um deságio de 10% para compensar a elasticidade 

natural das mesmas, já nas pesquisas de elementos de transações não realizamos o 

deságio. 

 

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equação de 

regressão, tem-se estimado o valor médio do terreno: 

 

 

R$ 1.497.548,47.  O comprovante de cálculo é objeto do ANEXO 03. 

 

E o valor unitário do terreno:  

 

R$ 2.722,81/m². O comprovante de cálculo é objeto do ANEXO 03. 

 

 

 

i jkjlmno pkq kmmkq rq njs tjlpuupmuqv pwvv xuyzz puj{ |v{ ux |{ }u |~ kz puj{ tq no mk�pmxkmlpuum
������� ��� |���� |� |�� |���� pl��q rm������ |

� uv p� ml}�pnv mo mq xkmv mlms j� mp���z ��z ����� u�� y�� t� l� xq j� mmkq rq njs juuq nj� m�q rqv js �pnv pxmk������������
�� |
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2.2 - VALOR DE MERCADO DA PARCELA DE TERRENO DO IMÓVEL 

 

O valor da parcela do terreno de cada imóvel será determinado pelo 

produto da fração ideal de terreno e o valou unitário aferido no item 2.1.2, em sum: 

 

VT = At x Vu (2),  

Onde: 

VT - Valor do Terreno; 

At - área de terreno – Fração ideal em m²; 

Vu – Valor unitário de terreno em R$/m²; 

 

2.2.1 - Valor do Terreno 

Substituindo-se na expressão, teremos:   

VT = At x Vut (2)  

VT = 1,70005m² x R$ 2.722,81/m² 

VT = R$ 4.628,91 

 

2.3 - VALOR DE MERCADO DA BENFEITORIA DO IMÓVEL 

- MÉTODO CUSTO DE REEDIÇAO 

 

Conforme exposto anteriormente os valores das benfeitorias será 

considerado o custo de reedição à época da avaliação. Assim, para determinar 

os valores das benfeitorias do móvel será aferido pela seguinte expressão 

matemática abaixo: 

 

VB = Ac x C x Foc (2), Onde: 

 

VB - valor da benfeitoria; 

Ac - área de construção em m²; 

C - custo unitário de reprodução da construção em R$/m²; 

Foc - depreciação da edificação. 

i jkjlmno pkq kmmkq rq njs tjlpuupmuqv pwvv xuyzz puj{ |v{ ux |{ }u |~ kz puj{ tq no mk�pmxkmlpuum
������� ��� |���� |� |�� |���� pl��q rm������ |

� uv p� ml}�pnv mo mq xkmv mlms j� mp���z ��z ����� u�� y�� t� l� xq j� mmkq rq njs juuq nj� m�q rqv js �pnv pxmk������������
�� |

� � � � � Å



Æ Ç È É Ê Ë Ì Í Ê Î Ï Ð Ï Ñ Ò Ó Ô Õ Ö × Ø Ù Ø Ö Ú Û Í Ü È Ý Þ ß × à × á â Ø ã ä × Ö ß Ú Ð å æ ß ß ç Ø è ã á ç çé Ó Ë Ì Í Ê Î ê Ó Ú É Ï ë ì Ó Ô Ù É æ

37 

2.3.1 - Custo unitário de reprodução. 

 

De acordo com o estudo, tendo em vista a constituição física e suas 

características arquitetônicas dos mesmos, o imóvel objeto de avaliação classifica-

se “Apartamento Simples com Elevador”, onde: 

 

Valor unitário = 1,470 x R8N 

  

Da ultima edição da revista “Construção – Mercado” da editora PINI 

na edição extraiu-se que o custo unitário básico é de: R$ 1.175,25/m². 

 

Valor do custo unitário de reedição, tem-se: 

 

C = 1,470 x RS1.175,25/m² 

 

C = R$1.727,62/m² 

 

2.3.2 – Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação. 

O critério a seguir especificado é uma adequação do método 

Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e 

acabamento, bem como, o estado de conservação da edificação, na 

determinação de seu valor de venda. 

 

O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do 

padrão construtivo no item anterior, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao 

Obsoletismo e ao Estado de Conservação – FOC, para levar em conta a 

depreciação. 

 

O fator FOC é determinado pela expressão: FOC = R + K (1 – R), Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal em %. 

K = coeficiente de Ross/Heidecke.  

í îïîðñòó ôïõ ïññïõ öõ òî÷ øîðôùùôñùõú ôûúú üùýþþ ôùîÿ �úÿ ùü �ÿ �ù �� ïþ ôùîÿ øõ òó ñï�ôñüïñðôùùñ
������� 	�� �
��� �� �
� ����
 ôð�õ öñ������ �

� ùú ô� ñð��ôòú ñó ñõ üïñú ñðñ÷ î� ñô���þ ��þ 
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Com base no estudo da referida comissão, considerando-se neste 

trabalho, extraindo-se os seguintes coeficientes considerando-se que a edificação 

possui uma idade aparente de 20 anos e o estado da edificação como “Regular”, 

logo se tem: Foc = 0,7096. 

 

 

2.3.3 - Valor da Benfeitoria 

Substituindo-se na expressão 2, retro os dados acima, teremos: 

 

VB = Ac x C x FOC   

VB = 14,38m² x R$1.727,62/m² x 0,7096 

VB = R$ 17.628,69 

 

 

2.4 – Valor do imóvel

O valor do imóvel será dado pela soma: 

VI = VT + VB 

VI = R$ 4.628,91+ R$17.628,69 

VI = R$ 22.257,60 

 

 

Ou arredondando-se ao limite de ± 1% segundo a Norma, teremos: 

  

V ~ R$ 23.000,00 
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4ª PARTE:- RESUMO DOS VALORES 
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Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor de mercado 

correspondente aos imóveis descritos às fls. e fls. dos autos, será: 

 

IMOVEL VALOR 

1 
- Um apartamento nº45, situado à Rua Cubatão, nº121, 

no bairro Barra Funda, Município de Guarujá/SP 
R$375.000,00 

2 

- Um box nº12, situado no subsolo do Edifício situado à  

Rua Rangel Pestana, nº197, no bairro Centro, Município 

de Guarujá/SP. 

R$23.000,00 

 

DATA DE REFERÊNCIA:- MAIO/2015 

 

 

TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Na certeza de haver cumprido a honrosa missão confiada por V. Ex.ª 

e nada mais havendo a esclarecer, encerra esta perita o presente laudo de 41 

(quarenta e uma) folhas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, 

com exceção desta que segue assinada para todos os fins de direito. 

 

Santos, 11 de maio de 2015 

 
 

____________________________ 
ZULEIKA MAIA 

ARQUITETA 

CREA  N.º 149.950/D 
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A P Ê N D I C E 

RELAÇÃO DE ANEXOS 

01 - El ementos de pesquisa. Arquivo resumo. Apartamento nº45. 

02 - Função de Regressão. Comprovante de Cálculo. Apartamento nº45. 

03 - Avaliação. Comprovante de Cálculo. Apartamento nº45 

04 - Grau de Fundamentação.Apartamento nº45 
05 - Elementos de pesquisa. Arquivo resumo.Box nº12. 

06 - Função de Regressão. Comprovante de Cálculo. Box nº12 
07 - Avaliação. Comprovante de Cálculo. Box nº12. 
08 - Grau de Fundamentação. Box nº12 
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