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NOTA : Vide Anexo II  Continuação, Conclusão e Laudo. 
Vide Anexo III  Tabela de Ross Heidecke
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1  FATOR TESTADA IA R1 R2 R3 IP

1.1 - Menor que 5 m 030 

1.2 - De 5 a 10 m X X X X 090 

1.3 - De 11 a 15 m 100* 

1.4 - Superior a 15 m 120 

2  PROFUNDIDADE
2.1 - Menor que 25 m  X X X X 050 

2.2 - De 25 a 30 m 100* 

2.3 - Acima de 30 m 110 

2.4 - Superior a 60 m 120 

3  MEDIDA DO IMÓVEL
3.1 - Menor que 250 m2 X X X X 090 

3.2 - De 250 a 300 m2 100* 

3.3 - Acima de 300 m2 120 

3.4 - Superior a 2.000 m2  

4  LOCALIZAÇÃO
4.1 - Meio de quadra X X X 100* 

4.2 - Meio de quadra c/ 2 frentes 120 

4.3 - De esquina X 110 

4.4 - Com 2 esquinas 130 

5  NATUREZA TERRENO
5.1  Seco X X X X 100* 

5.2 - Alagadiço  070 

5.3 - Brejoso  060 

5.4 - Sujeito a enchentes 050 

6  TOPOGRAFIA

6.1 Inclinado para o fundo 
6.1.1 - Até 0,50 m 080 

6.1.2 - Superior a 0,50 m 070 

6.1.3 - Superior a 1,50 m 060 

6.2  Plano 
6.2.1 - Nível do logradouro X X X X 100* 

6.2.2 - Abaixo até 0,50 m 090 

6.2.3 - De 0,50 a 1,00 m 080 

6.2.4 - Superior a 1,00 m 070 

6.3  Acima do Logradouro 
6.3.1 - Entre 0,50 a 1,00 m 110 

6.3.2 - Entre 1,00 a 1,50 m 100 

6.3.3 - Superior a 1,50 m 090 

7  REDE DE ÁGUA
7.1 - Há rede em frente X X X X 100* 

7.2 - Há rede dentro de 100 m 090 

7.3 - Há rede entre 100 a 300 m 080 

7.4 - Há poço / cisterna 080 

7.5 - Não há rede / poço 060 

8  ILUMINAÇÃO PÚBLICA
8.1 - Há rede com luz X X X X 100* 

8.2 - Há rede sem luz 090 

8.3 - Há rede c/ luz acima de 100m 080 

8.4 - Não há rede próxima 070 

9  PAVIMENTAÇÃO 
9.1 - Asfalto X X X X 100* 

9.2 - Paralelepípedo / Bloquet 090 

9.3 - Cascalho  080 

9.4 - Terra  070 

10  REDE DE ESGOTO
10.1 - Há em frente X X X X 100* 

10.2 - Há nos próximos 100 m 080 

10.3 - Há superior a 100 m 070 

10.4 - Não há 060 

11  CALÇADA / PASSEIO IA R1 R2 R3 IP

11.1 - Existe em boas condições X X X X 100* 

11.2 - Existe em más condições 090 

11.3 - Não existe 080 

12 REDE TELEFÔNICA FIXA
12.1 - Existe disponível X X X X 100* 

12.2 - Existe não disponível  090 

12.3 - Não existe  080 

13 TRANSP. PÚBL/COLETIVO
13.1 - Existe em frente 100* 

13.2 - Disponível dentro de 100m 090 

13.3 - Disponível dentro de 400m 080 

13.4 - Disp. Sup. a 500m /não tem X X X X 070 

14  LOCAL DO TERRENO Pontuação 

14.1 - Nobre Paradigma 
=1300=100%

14.2 - Comercial IA 1200 

14.3 - Classe Média R1 1200 

14.4 - Pobre  X X X X R2 1200 

14.5  Ruim R3 1210 

Vide detalhes no Anexo II  Gráficos de Equivalência Comparativa. 

15
PADRÃO/CONST. CONSERVAÇÃO

IA X 26 E 125,00 101,90 
R1 X 26 E 125,00 103,60 R$ 110.000,00 

R2 X 26 E 200,00 70,00 R$ 180.000,00  

R3 X  26 E 200,00 80,00 R$ 165.000,00 

Valor Médio do m2 do Terreno na Região: 569,01 

16 Custo de Reposição/Reprodução da Construção Existente
O levantamento de custos encontrados no Mercado identificou: 

Valor do m2 (R$) com base no SINDUSCON  SP. 12.2017. 
PADRÃO IA R1 R2 R3

Baixo 830,35 830,35 830,35 830,35 
Médio 
Alto 

Respeitando o Padrão já identificado de cada imóvel, obtemos valores de Reprodução 

PADRÃO m2

Imóvel Baixo Médio Alto m2 Construção x Custo
IA 830,35 R$ 84.612,67
R1 830,35 R$ 86.024,26
R2 830,35 R$ 58.124,50 
R3 830,35 R$ 66.428,00 

17  Ajustes Depreciativos por Tempo de Construção e 
Identificação dos Valores dos Terrenos

IA (R$) R1 (R$) R2 (R$) R3 (R$) 
Idade aprox. construção 26 anos 26 anos 26 anos 26 anos 
Venda Imóvel Global 110.000,00 180.000,00 165.000,00 
Custo Repos./ Reprod. 84.612,67 86.024,26 58.124,50 66.428,00 
Const Deprec/AnexoIII -31,50% -31,50% -31,50% -31,50% 
Benfeitorias Ajustadas 57.959,68 58.926,62 39.815,29 45.503,18
Valor do terreno  51.073,38 140.184,71 119.496,82
Valor m2 do Terreno 408,59 700,93 597,49 
Conforme NBR nº 14.653/2 da ABNT e sugestões do IBAPE/SP de 1995 e 
do CAAVI/2004. 

ANEXO I 

1

fls. 95



ARTUR EDUARDO MARTINS FERREIRA

RREESSUUMMOO,, MMEETTOODDOOLLOOGGIIAA,, CCOONNCCEEIITTOO,, HHOOMMOOGGEENNEEIIZZAAÇÇÃÃOO DDOOSS DDAADDOOSS
EE CCOONNCCLLUUSSÃÃOO

RESUMO DO IMÓVEL AVALIANDO  IA: 

. 

Foto 01  Fachada IA                                                     Foto 02  Vista Logradouro lado esquerdo. 

          
Foto 03  Vista Logradouro lado direito.                           Foto 04  Vista Logradouro lado direito 
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Foto 05 
METODOLOGIA  

Imóvel Referencial I  R1 

Endereço: 

   C

Foto 06  Fachada R1          Foto 07  Vista Logradouro lado direito. 
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Foto 08  Vista Logradouro lado esquerdo.                Foto 09 - Google S / 48  O 

Imóvel Referencial II  R2 

Endereço: 

Foto 10  Fachada R2     Foto 11  Vista Logradouro lado direito. 

Foto 12  Vista Logradouro lado esquerdo.                   Foto 13 
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Imóvel Referencial III  R3 

Foto 14  Fachada R3                                                     Foto 15  Vista Logradouro lado Esquerdo. 

Foto 16  Vista Logradouro lado direito.                     Foto 17 - Google 
                                        
CONCEITO 

5

fls. 99



ARTUR EDUARDO MARTINS FERREIRA

HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

: 

IMÓVEL 
Imóvel 

Paradigma 

1300 pontos = 
100%

PONTUAÇÃO % Representativa 
Pontuação/1300%=x%

IA
R1 

R2 

R3 

(Ideal Perfeito = 1300 pontos = 0) 
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CONCLUSÃO 

     

    . 
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TABELA  DE  ROSS  HEIDECKE 

% VU A B C D E F G H 
2 1,02 1,05 3,51 9,03 19,10 33,90 53,10 75,40 
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 

10 5,5 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,80 
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 78,20 
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,50 
22 13,40 13,40 15,80 20,40 29,10 42,60 59,00 78,90 
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 79,00 
26 16,40 16,40 18,60 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87,70 
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 67,30 77,50 88,20 
66 54,80 54,80 55,90 58,40 62,00 69,80 78,60 88,80 
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,90 
72 62,20 61,90 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60 
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,60 84,30 91,80 
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 79,60 85,50 92,40 
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,80 89,20 94,40 
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 
94 91,72 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 

100 100,00 100,00 100,00  100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 
NOTA:  É considerado, em média, 2% de depreciação/ano para efeito fiscal. 
 100% da Vida Útil = 50 anos. 
Legenda:  %VU = Porcentagem da Vida Útil    

A = Novo     E = Reparos Simples 
B = Entre Novo e Regular   F = Entre Reparos Simples e Importantes 
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C = Regular    G = Reparos Importantes 
D = Entre Regular e Reparos Simples      H = Reformas de Grande Porte 
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