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LAURA DITT SMITH, perita nomeada nos autos em 

epígrafe, vem, mui, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, requerer de Vossa 

Excelência a juntada do Laudo Pericial de Avaliação Mercadológica aos autos, encerrados 

e lavrados  a data acostada, os quais foram elaborados na sua totalidade com 43 páginas, 

inclusos 12 documentos anexos assinados digitalmente.  

 

Igualmente, dado o encerramento dos trabalhos, requer de 

Vossa Excelência a liberação dos honorários periciais, com a expedição do Mandado de 

Levantamento Eletrônico, do depósito judicial dos 50% dos honorários remanescentes 

da perita, no valor de R$ 2.852,15 (Dois Mil e Oitocentos e Cinquenta e Dois Reais e 

Quinze centavos), formulário que segue anexo ao final. 

 

Desde já, agradece a nomeação e coloca-se a disposição para 

quaisquer esclarecimentos. 

 

Nestes termos. 

Pede-se deferimento. 

 

 

Ilhabela, na data acostada. 

 

 

Laura Ditt Smith 
CNAI nº 06078 – CREA nº 5071445069 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 
Processo Digital nº: 0003690-97.2008.8.26.0247   
Localização: 1ª Vara Cível da Comarca de Ilhabela 
Classe Assunto: Cumprimento de sentença - Indenização por Dano 
Material 
Exequente: José Eduardo Borges 
Executado: Rogéria Andrea de Souza Moraes 
Finalidade: Obter o valor comercial do imóvel avaliando  
Imóvel objeto: Imóvel Urbano, de uso misto  
Matrícula: Não consta 
Endereço: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, nº 168, bairro Perequê, 
Ilhabela, SP 
Solicitante: Juízo da 1ª Vara da Comarca de Ilhabela 
Proprietário: Rogéria Andrea de Souza Moraes 
Área do terreno do Imóvel Avaliando:  490,00 m²  
Área da Construção do imóvel avaliando: 250,00 m² 
Testada: 14,10 m 
Valor comercial do imóvel avaliando: R$ 1.271.225,60 ( Um Milhão e 

Duzentos e Setenta e Um Mil e Duzentos e Vinte e Cinco  Reais e 
Sessenta centavos) 

Data de referência: 06/2025   
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1.   PRELIMINARES 
 

 
1.1 Considerações gerais 

 
A presenta ação, CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - INDENIZAÇÃO POR DANO 
MATERIAL, foi movida pelo exequente, José Eduardo Borges, em face de Rogéria 
Andrea de Souza Moraes e, parte do imóvel avaliando, é o objeto indenizatório. O imóvel 
possui como registro, o contrato de Compra e Venda, Doc. 01,  faz parte do cadastro 
municipal sob nº 2600.0162.0010, Doc. 02. 

 
1.2 Solicitante 

 
O solicitante é o juízo(a) da 1ª Vara da Comarca da cidade de Ilhabela, conforme despacho 
saneador, fls. 1153. 
 
 
“ Juiz(a) de Direito:  

 

...” 1. Ante a discordância das partes em relação à avaliação mercadológica 

apresentada, nomeio a i. Perita LAURA DITT SMITH, CPF 11609295803, E-MAIL 

LAURADITTSMITH@GMAIL.COM.”... 
 

  
1.3  Proprietário: 

 
Em conformidade com o cadastro de contribuinte, Doc. 02, assim como a cópia do 
Certidão de Posse, Doc. 01, consta que a proprietária é Rogéria Andrea de Souza 
Moraes.   

 
 

1.4  Objetivo: 
 
O objetivo do laudo é obter o reconhecimento técnico da precificação do imóvel 
avaliando, que se faz através das diretrizes deste trabalho. 

 
 

1.5  Finalidade: 
 

Este trabalho tem como finalidade determinar o preço justo do valor do imóvel 
avaliando para elucidar o objeto da presente ação no cumprimento de sentença, 
juntamente com a apresentação dos fatores que fundamentaram essa avaliação, que é 
essencial para a compreensão do processo de negociação. 

 
 

1.6  Atividades básicas 
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente trabalho 
avaliatório: 
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1.6.1 Análise e Pesquisa Documental 
 
Esta profissional não assume responsabilidades sobre matéria legal ou de engenharia 
fornecidos  por  terceiros, análise  jurídica  dos  documentos  vistos,  ou serviços não 
solicitados. 
 
Segue abaixo a relação de documentos vistos, os quais estão anexados.   
 
 

▪ Certidão de Posse, Doc. 1 

▪ Espelho do IPTU, Doc.2   
▪ Dados da Vistoria, Doc. 3 
▪ Contratos de Locação, Doc. 4 (Incompletos) 
▪ Certidão de usufruto e doação, Doc. 5 
▪ Certidão de Diretrizes, Uso e Ocupação do Solo, Doc. 6 
▪ Planta do Terreno, Doc. 7 

▪ Planta da Construção Parcial, Doc. 8 

▪ Croqui do Imóvel, dados da municipalidade, Doc. 9 

▪ Tabela de Ross Heideck, Doc. 10 

▪ Tabela de Bureau, Doc.11 
 

 
1.6.2 Vistoria 

 
          A vistoria referente ao imóvel objeto da lide, foi realizada no dia 23 de abril de 2025, 

às 8 horas. A diligência teve como objetivo conceder à expert o acesso à área para 
análise.  

          Os dados coletados na vistoria estão relacionados abaixo: 
 

▪ Metragens 
▪ Tipologia 
▪ Composição e distribuição 
▪ Padrão de acabamento 
▪ Conservação 
▪ Uso do solo 
▪ Confrontantes 
▪ Zoneamento 
▪ Serviços públicos e privados oferecidos na região 
▪ Padrão da vizinhança 
▪ Roteiro Fotográfico 

 
         O relatório “Dados da Vistoria”, assim como descrições, encontram-se 

detalhadamente no anexo, Doc. 3. 

 
1.6.3 Conceito de valor  

 
Entendemos como valor de mercado, a expressão monetária do bem, na data de 
referência da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das 
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à 
negociação. 
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O referencial adotado nesta avaliação está respaldo na NBR-14.653-1 da ABNT 
(Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde, 
no seu item 3.1.47, preceitua: 
 
“valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente 

e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente.” 

 
Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado de 
concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

 
▪ Homogeneidade dos bens levados a mercado; 
▪ Número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não possam 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 
▪ Inexistência de influências externas; 
▪ Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o 

bem, o mercado e  tendências; 
▪ Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado. 
 

 
1.7   Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 

 
Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica segue as condições e limitações 
abaixo relacionadas: 

 
a) Neste trabalho, consideramos válidos os documentos consultados e as 

informações fornecidas por terceiros, considerando que são de boa-fé e confiáveis. 
 
b) Os resultados e o trabalho apresentado são válidos apenas para a metodologia 

utilizada, sendo proibida a aplicação deste parecer em conjunto com quaisquer 
outros. 

 
c) A responsabilidade técnica pelo presente trabalho está fundamentada na Norma nº 

14.653:1/2/2011 a 2019 da ABNT, além de estar em conformidade com as 
diretrizes do conselho profissional. 

 
d) Por não se alinharem com a finalidade principal deste trabalho, não foram 

abordadas considerações legais de mérito relacionadas a títulos, invasões, 
hipotecas, superposição de divisas, entre outras, as quais consideramos de caráter 
jurídico. 

 
e) Esta profissional não está qualificada a emitir pareceres relacionados a área de 

engenharia civil como, vícios construtivos, problemas estruturais, elétricos entre 
outros. Para tanto, está condicionada a contratação de serviços de terceiros, 
honorários complementares, nos termos do artigo 465, § 4º do Novo Código de 
Processo Civil.  
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f) Esta profissional esclarece que o imóvel em tela tem características específicas, 
como, por exemplo, locado parcialmente para uso comercial, Doc. 4; possui 
características de condomínio familiar, moradia de irmãos, doação em partes 
iguais para Rogério Cristiano de Souza Moraes e Rogéria Andrea de Souza 
Moraes, com usufruto de Vanice de Souza Moraes, Doc. 5; a localização em ZU2, 
Zona de Uso de Baixa Restrição,  permite uso misto, e o parcelamento de solo, 
área mínima permitida é de 450 m², Doc. 9, sendo que o imóvel avaliando mede 
490,00 m², Doc. 1.  
 

 
1.8    Diagnóstico de Mercado 

 
A avaliação do mercado local para imóveis comerciais e residenciais localizados no 
bairro Perequê, em Ilhabela, é o que segue: 
 
Imóveis residenciais: Mercado, por ora, encontra-se "estagnado", o que indica uma 
falta de dinamismo nas vendas de casas residenciais, pois no caso do imóvel 
avaliando,  a área onde encontra-se implantado, é predominantemente comercial.  
 
Imóveis comerciais: Mercado "aquecido", com "ofertas de comportamento baixo" e 
"liquidez de comportamento média com tendência de ascensão". Isso sugere que há 
demanda por espaços comerciais, mas pouca oferta disponível, o que impulsiona a 
liquidez e tende a valorizar os imóveis comerciais nessa localização.  
Este fato aponta para a "característica geográfica do município" como o principal 
fator que o diferencia do mercado da "macroeconomia".  
Ilhabela é uma ilha, cujo 85% do território é reserva natural, fato que explica a 
limitação da oferta de terrenos e, consequentemente, de novos imóveis. 
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2.   METODOLOGIA E CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 

 

2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: 
 

A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método comparativo 
direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1 (Norma 
Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 

 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.” 

 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto de dados do 
mercado com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira 
NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com 
imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são 
ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 
 
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 

Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas 

Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com 
a Norma Brasileira. 
 
A planilha com os dados amostrais, saneamento das amostras, entre outros, encontram no 
decorrer dos trabalhos, mais especificamente às páginas 26/36. 
  

2.2  Especificação da avaliação: 
 

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos 
Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será especificada em decorrência de 
prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza 
do tratamento a ser empregado. No que tange a fundamentação e precisão, estão assim 
definidos: 

 
 “A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 

quantidade dos dados amostrais disponíveis. 

 

A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro 

tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da 

conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.” 
 

Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma 
Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a seguir reproduzidos no 
que tange a metodologia aplicada nos trabalhos: 
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   Método Comparativo:  
 

 Método Comparativo, Tratamento por Fatores: 
 
“9.2.2 O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de 
homogeneização  por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1. 

 

 

Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de 
homogeneização por fatores: 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de 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 analisadas, 

com foto e 

características 

conferidas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas 

Apresentação de 

informações relativas 

a 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  

a 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 menos dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

  

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser 
considerados os seguintes critérios: 
 

▪ Na tabela acima, identificam-se três campos (graus III, II e I) e quatro itens; 
▪ O atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois 

pontos; e do grau III, três pontos; 
▪ O enquadramento global do laudo deverá considerar a soma de pontos obtidos 

para o conjunto de itens, atendendo à tabela. 
 

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de tratamento por fatores: 
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Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  

Itens 2 e 4 no grau III, 

com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 

grau I 

 

“ 9.2.3 Grau de precisão conforme a Tabela 5.” 

 

 

Tabela 5 - Grau de precisão  no caso de utilização de modelos de homogeneização por 
fatores: 

 

Descrição 
Grau 

III II I 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central 

 

30% 40% 50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do 

resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no diagnóstico de mercado. 

 

2.3  Aproveitamento eficiente: 
 

O princípio que norteou o trabalho avaliatório é o do aproveitamento eficiente, 
determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito encontra-se assim 
definido na NBR-14.653-2 da ABNT: 
 
"Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de referência, 

observada a tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos 

permitidos pela legislação pertinente". 
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3.   DESCRIÇÃO DO OBJETO 

 

 
3.1  Residência Multifamiliar 
 
3.1.1 Localização 

 
           O posicionamento do imóvel, no contexto urbano, possui as seguintes características: 

 
Logradouro Frontal: Av. Brig. José Vicente de Faria Lima, nº 168. 
Bairro: Perequê 
Referência Principal: Hortifruti  “ Mini Max ” 

 
  3.1.2 Acesso: 

 
Tratando-se de imóveis situados em região urbanizada, o acesso é facilitado pelo  
sistema viário da via coletora, Avenida Princesa Izabel. 
 
 

 
 

Fonte: Google Earth 
 

           

3.1.3 Tipo de ocupação circunvizinha: 
 
A região é ocupada predominantemente por imóveis comerciais cujo padrão construtivo é 
denominado normal e médio que são imóveis com área construída mediana, acabamentos de 
qualidade razoável e materiais de construção comuns. 
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Fonte: Google Earth 

 

 
 

Fonte: Google Earth 
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Fonte: Google Earth 
 
 

 
       

Fonte: Google Earth 
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       Fonte: Google Earth 
 
 

 
 

     Fonte: Google Earth 

 
3.1.4 Infraestrutura Urbana: 

 
O local onde está situado o imóvel avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos:  
 
▪ Equipamentos comunitários   
▪ Pavimentação da via pública  
▪ Passeio e meio-fio 
▪ Rede de água potável 
▪ Rede de energia elétrica 
▪ Rede telefônica, 
▪ Iluminação pública 
▪ Arborização: Normal  
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▪ Transporte coletivo: Existe até o nível do logradouro 
▪ Coleta de lixo: Deficiente  
▪ Entrega Postal . 

 
 

 
 

Fonte: Google Earth 

 
3.1.5  Características Físicas  
 

3.1.5.1  Do uso e ocupação do solo 
 
O imóvel avaliando está inserido em ZU2 – Zona de Uso de Baixa Restrição e Z4 – 
Zoneamento Litoral Norte 
LEI 421/2006  
Art. 13 - Zona Urbana de Baixa Restrição (ZU2) - Compreende os relevos com 
inclinação predominante de 0-30%, próximos ao centro administrativo, comercial e de 
serviços. 

 
§ 1º - Compreende terrenos urbanizáveis, onde é possível implantação de módulos de 
tamanho mínimo de 450m², sem desdobro e em áreas localizadas nos bairros do 
Perequê, Vila, Itaquanduba e Barra Velha.  
 
§ 2º - A taxa de ocupação é de 30% e o coeficiente de aproveitamento de 0,50 para 
fins residenciais e taxa de ocupação de 40% e coeficiente de aproveitamento de 0,5 
para fins comerciais, obedecidas as diretrizes para ocupação constante na presente lei. 
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3.1.5.2 Do Terreno  

 
Frente : Av. Cel. Vicente Faria Lima, 168 
Formato: Trapezoidal 
Matrícula: Posse 
Posição: Inscrição de Cadastro Municipal nº 2600.0162.0010 
Bairro: Perequê 
Topografia: plana; levemente acima do nível da rua. 
Solo superficial: seco 
Posição: Meio de Quadra 
Área total do lote: 490 m²,  e  250 m² da construção 
 

             Para melhor visualização da situação descrita, segue foto aérea da região: 
 
 

               https://ilhabela.geopx.com.br/geopixelcidades-ilhabela/map.html 
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https://ilhabela.geopx.com.br/geopixelcidades-ilhabela/map.html 

 
               

        
 
 
 
 

 

                                Foto: Vista da Frente 
 

Lat. Direita 
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                              Foto: Vista da Lateral Direita 
 

                                                         Foto: Vista da Lateral Esquerda 
 

                                  Foto: Vista dos Fundos 
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3.1.5.3 Das Benfeitorias 
 
No cadastro da municipalidade, Doc. 2, consta 280,52 m² de construção, porém a 
metragem adotada pela expert para fins de avaliação, foi a constatada in loco. 
Esta signatária, quando esteve “in loco”, observou as características construtivas e 
qualitativas e concluiu que o imóvel é parcialmente de uso residencial e parcialmente 
de uso comercial. Ao final, aplicando a metodologia adequada, apurou 250 m² de área 
construtiva, divididos em aproximadamente 80 m² de área comercial e 170 m2 de área 
residencial. 
As benfeitorias, são de padrão construtivo médio e o estado de conservação necessita 
em parte, reparos importantes e, em parte, reparos simples, conforme os critérios da 
NBR 14.653: ½ da ABNT. 
Para  melhor  visualização,  juntamos  a  este  trabalho, o memorial descritivo e o roteiro 
fotográfico, que se encontram a seguir: 
 
Prédio 1  
 
a) Área total das lojas: ~80 m² 
b) Área do Chalé residencial: ~ 40 m² 
Área Total do Prédio 1: ~120 m² 
Padrão Construtivo: Normal 
Estado de Conservação: Necessita de reparos simples e reparos importantes 
 

            Composição da Área Comercial 
 
O imóvel comercial é constituído por 3 lojas, com frente para a avenida Cel. José 
Vicente Faria Lima e que totalizam aproximadamente 80 m². De acordo com a 
proprietária, as lojas encontram-se locadas. Porém, essa signatária não teve acesso aos 
contratos de locação na sua íntegra, conforme exposto no Doc. 4. 
Valores das Locações: Prejudicada, pois faltam dados documentais e outros 
encontram-se incompletos. 

 
Loja 1 
 

             

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

36
90

-9
7.

20
08

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

B
Jj

T
zZ

8E
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

A
U

R
A

 D
IT

T
 S

M
IT

H
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

4/
06

/2
02

5 
às

 1
3:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IB
L2

57
00

13
99

87
   

  .

fls. 1230



 
           
                                                                                

 

                         Perícias Avaliativa e Ambiental 

 
 

18 
 

            Loja 2 
 

             
 

 
   Loja 3 
  

                
 

 
Composição da área Residencial, designada Chalé 
  
Observando o imóvel da rua, o lado esquerdo possui um corredor que leva à ala 
residencial. Esta parte do prédio inclui uma cozinha, área de serviço e uma suíte, que 
totalizam uma área total de aproximadamente 40 m². Atualmente, esta área é 
utilizada como depósito de objetos pessoais e, conforme a proprietária, era a 
residência de seu irmão, também proprietário do imóvel, Doc. 5. 
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         Senão, vejamos: 
 

                           
 

 

                                    
 

 
Prédio 2 
 
a) Área da Casa Principal: ~90 m² 
b) Área do Terraço: ~15 m² 
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c) Área da Edícula: ~25 m² 
Total da área da Construção do Prédio 2: ~ 130 m² 
Padrão Construtivo: Normal 
Estado de Conservação: Necessita de reparos simples 
  
Composição do Prédio 2, imóvel residencial: 
 
Este prédio, com característica residencial, possui 1 suíte, 1 dormitório, 1 
banheiro, 1 sala, 1 cozinha,  1 terraço, 1 edícula e quintal. 
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3.1.6  Confrontações: 
 
Frente: Av. Brig. José Vicente de faria Lima, nº 168 
Fundos: IPTU nº 5300.9999.0380 – PP Antônia Inácio Herdeiros, rua Benedito 
Pacheco de Freitas, s/n 
Do lado esquerdo de quem olha do logradouro: IPTU nº 2600.0178.0010 – PP 
Antônio Ernesto da Cruz Moraes, Av. Brig. José Vicente de faria Lima, nº 178 
Do lado direito de quem olha do logradouro: IPTU nº  2600.0148.0010– PP Noriyo 
Enomura, Av. Brig. José Vicente de faria Lima, nº 148 
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                        Foto:  Vista Confrontante à Frente 

(Rua) 

             Foto:  Vista Confrontante à Direita 
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                      Foto:  Vista Confrontante à Esquerda 

                          Vista Confrontante dos Fundos 

 
PREJUDICADA 
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4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IA 

 
 

4.1 Homogeneização por Fatores para avaliação do terreno: 
 
 

No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os dados de 
mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações matemáticas que expressem, 
em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do bem 
avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores. 

 
 

4.2 Coleta de dados: 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde são levantados 
dados relativos a imóveis com características semelhantes ao avaliando, cujos 
tratamentos seguintes fornecem a estrutura técnica ao Laudo de Avaliação. 
A coleta de dados das amostras foi procedida através de levantamentos realizados em 
anúncios classificados, empresas imobiliárias, corretores de imóveis e contato direto na 
região onde se situa o imóvel. O relatório da planilha de cálculo foi feita pelo software 
Cálculo Exato, Avaliação de Imóvel por Comparação Direta com Tratamento por 
Fatores, Doc. nº 4. 

 
4.3 Processamento e análise dos dados: 

 

O valor de um imóvel, para venda, se forma a partir da combinação de alguns fatores ou 
variáveis, que concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor 
final, exigindo atenção especial quanto à sua importância. 
 
O V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável que recebe 
influência das demais, razão pela qual é denominada variável dependente, sendo as 
outras chamadas variáveis independentes. A amplitude das amostras aproveitadas 
encontra-se nas planilhas logo abaixo apresentadas.  

 
Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, realizamos 
estudos dos seguintes FATORES: 

 
▪ FATOR DE OFERTA – para compensar o fato de os imóveis da amostra 

estarem “em oferta” no mercado (passível de descontos para fechamento de negócios) 
ou “transacionado” (já vendido, refletindo o real valor de venda). 
 

▪ FATOR LOCALIZAÇÃO - para compensar as diferentes localizações dos 
imóveis da amostra. 

 
▪ FATOR BENFEITORIA - para compensar os diferentes padrões de 

acabamento dos imóveis da amostra.                        
Estes FATORES foram tabulados em uma planilha, onde o valor (variável 
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com 
seus fatores, anteriormente descritos. Dos 12 dados da pesquisa, todos foram 
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efetivamente aproveitados na planilha. Tanto para os imóveis residenciais como para 
os imóveis comerciais. 

 
A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-se nas 
páginas a seguir. 

 
 
  4.4  Planilha de Homogeneização por Fatores: 
 

Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do presente modelo de 
avaliação. Tanto residencial, como comercial. 
 
Avaliação de imóvel comercial por comparação direta com tratamento por fatores: 

 
         Valor apurado do Imóvel Avaliando Comercial:  

 
R$ 240.344,80 ( Duzentos e Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta e Quatro Reais e 

Oitenta Centavos) 

 
Imóvel avaliando comercial IA  

 
Endereço: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, nº 168  
Bairro Perequê 
Área Total: 80m² 
  
Método empregado: 
Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com 
homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este 
método, o imóvel avaliando é avaliado por comparação com imóveis de características 
semelhantes, cujos respectivos valores unitários (por m²) são ajustados com fatores que 
tornam a amostra homogênea. 
  
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de 

Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas 

Amostras (n<30) com a distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com a 
Norma Brasileira. 
  
A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 
  
 F1: FATOR OFERTA 
 F2: FATOR LOCALIZAÇÃO 
 F3: FATOR BENFEITORIA 
      
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

36
90

-9
7.

20
08

.8
.2

6.
02

47
 e

 c
ód

ig
o 

B
Jj

T
zZ

8E
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 L

A
U

R
A

 D
IT

T
 S

M
IT

H
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

4/
06

/2
02

5 
às

 1
3:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IB
L2

57
00

13
99

87
   

  .

fls. 1239



 
           
                                                                                

 

                         Perícias Avaliativa e Ambiental 

 
 

27 
 

Imóveis amostrados para comparação:  
  

Imóvel 1: 
  

 
Endereço:  
Av. Princesa Isabel, nº 1610  
Bairro: Perequê 

 Área: 682m²  
 Valor: R$3.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$5.131,96  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 1,00  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,50  

  
 Imóvel 2:   

 
Endereço: 
Rua Benedito Pedro de Oliveira, 248  
Bairro: Perequê 

 Área: 688m²  
 Valor: R$1.790.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.601,74  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 3:   

 Endereço: Rua Gerson Peres de Araújo, 401  
Bairro: Barra Velha 

 Área: 556m²  
 Valor: R$2.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$4.496,40  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,20  

  
 Imóvel 4:   

 Endereço: Rua José Carlos Siqueira, 450  
Bairro: Perequê 

 Área: 971m²  
 Valor: R$2.600.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.677,65  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  
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Imóvel 5: 

 Endereço: Rua Guaiamu, 26  
Bairro: Perequê 

 Área: 594m²  
 Valor: R$2.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$4.208,75  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 1,00  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,50  

  
 Imóvel 6:   

 Endereço:  
Bairro: Água Branca 

 Área: 500m²  
 Valor: R$950.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.900,00  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
Imóvel 7: 

  

 Endereço: Rua Angelina Pinto de Oliveira, 240  
Bairro: Água Branca 

 Área: 1.010m²  
 Valor: R$3.000.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.970,30  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 0,90  

  
 Imóvel 8:   

 Endereço: Rua José Bonifácio, 308  
Bairro: Água Branca 

 Área: 1.213m²  
 Valor: R$3.000.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.473,21  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,20  

  
 Imóvel 9:   

 Endereço: Rua Gerson Peres de Araújo, 57  
Bairro: Água Branca 

 Área: 350m²  
 Valor: R$1.950.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$5.571,43  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
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 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 1,00  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
Imóvel 10: 

  

 Endereço: Rua Ernesto de Oliveira, 1005  
Bairro: Água Branca 

 Área: 1.570m²  
 Valor: R$1.700.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.082,80  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 1,00  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 11:   

 Endereço: Rua Dois Coqueiros, 115  
Bairro: Perequê 

 Área: 905m²  
 Valor: R$3.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$3.867,40  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 1,20  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,20  

  
Imóvel 12: 

  

 Endereço: Rua Luiz Ameixeiro, 33  
Bairro: Perequê 

 Área: 680m²  
 Valor: R$1.800.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.647,06  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,50  

   
Tabela de homogeneização:  
 
  

 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 
R$/m² 
homog. 

1 5.131,96 0,90 1,00 1,50 6.928,15 
2 2.601,74 0,90 0,80 1,00 1.873,26 
3 4.496,40 0,90 0,90 1,20 4.370,50 
4 2.677,65 0,90 0,80 1,00 1.927,91 
5 4.208,75 0,90 1,00 1,50 5.681,82 
6 1.900,00 0,90 0,80 1,10 1.504,80 
7 2.970,30 0,90 0,70 0,90 1.684,16 
8 2.473,21 0,90 0,70 1,20 1.869,74 
9 5.571,43 0,90 1,00 1,00 5.014,29 
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10 1.082,80 0,90 1,00 1,00 974,52 
11 3.867,40 0,90 1,20 1,20 5.012,15 
12 2.647,06 0,90 0,90 1,50 3.216,18 

 

 
Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²:  
 
Média:  X = ∑(Xi)/n 

  
X = 3.338,12 

  
Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 

  
S = 1.978,24 

  
Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o 
valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
  
Valor crítico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet:  
 
VC = 2,03 
  
  

 

Amostra 1:  d = |6.928,15 - 3.338,12| / 1.978,24  =  1,81 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 2:  d = |1.873,26 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,74 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 3:  d = |4.370,50 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,52 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 4:  d = |1.927,91 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,71 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 5:  d = |5.681,82 - 3.338,12| / 1.978,24  =  1,18 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 6:  d = |1.504,80 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,93 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 7:  d = |1.684,16 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,84 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 8:  d = |1.869,74 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,74 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 9:  d = |5.014,29 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,85 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 10:  d = |974,52 - 3.338,12| / 1.978,24  =  1,19 < 
2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 11:  d = |5.012,15 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,85 
< 2.03 

(amostra 
pertinente) 

Amostra 12:  d = |3.216,18 - 3.338,12| / 1.978,24  =  0,06 
< 2.03 

(amostra 
pertinente) 
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Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 
 
Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, 
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 
 
Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1), 
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de 
confiança e 11 (n-1) graus de liberdade. 
  
Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 
  
 Li  =  3.338,12 - 1.36 * 1.978,24/√(12 - 1)  =  2.526,94  
 
Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

  
Ls  =  3.338,12 + 1.36 * 1.978,24/√(12 - 1)  =  4.149,31 

  
Cálculo do campo de arbítrio: 
  
Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será 
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.  
 
Campo de arbítrio: de R$3.004,31 a R$3.671,94 
  
Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 
 
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio. 
  
Como sugestão, estamos utilizando o critério baseado no valor mínimo, dado a 
finalidade da avaliação.  
 
Valor unitário mínimo: R$ 3.004,31 
 
Resultado:  
  

Valor final  =  Valor unitário * área total comercial 
Valor final  =  R$ 3.004,31  * 80,00 m²  =  R$ 240.344,80 
  
Valor do imóvel avaliando comercial:  
 
R$ 240.344,80 ( Duzentos e Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta e Quatro 

Reais e Oitenta Centavos) 
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Avaliação de imóvel Residencial por comparação direta com tratamento por fatores:  
 
Valor apurado do imóvel avaliando residencial:  
 
R$ 1.030.880,40 ( Um Milhão e Trinta e Mil Reais e Oitocentos e Oitenta Reais e Quarenta 

Centavos) 

 
Imóvel avaliando residencial IA  
 
Endereço: Av. Cel. José Vicente Faria Lima, 168  
Bairro: Perequê 
Área Total: 580m² 
  
Método empregado: 
Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneização por 
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imóvel avaliando 
é avaliado por comparação com imóveis de características semelhantes, cujos respectivos valores 
unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea. 
  
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e 
o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria Estatística das Pequenas Amostras (n<30) 
com a distribuição 't' de Student com confiança de 80%, consoante com a Norma Brasileira. 
  
A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores: 
  
 F1: FATOR OFERTA 
 F2: FATOR LOCALIZAÇÃO 
 F3: FATOR BENFEITORIA 
      
Imóveis amostrados para comparação: 
  
 Imóvel 1:   
 Endereço: Rua do Mangue, 28 Bairro: Perequê 
 Área: 355m²  
 Valor: R$1.100.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$3.098,59  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
 Imóvel 2:   
 Endereço: Rua Antônia Sanches G. Gonzales, antigo 352 Bairro: Perequê 
 Área: 285m²  
 Valor: R$1.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$5.263,16  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
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 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
 Imóvel 3:   
 Endereço: Rua Olímpio Leite da Silva, 50 Bairro: Perequê 
 Área: 494m²  
 Valor: R$1.820.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$3.684,21  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
 Imóvel 4:   
 Endereço: Pref. Mariano Procópio de Araujo Carvalho, 210 Bairro: Perequê 
 Área: 520m²  
 Valor: R$980.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.884,62  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 1,00  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 5:   
 Endereço: Rua Benedito Rosa de Jesus, 42 Bairro: Perequê 
 Área: 519m²  
 Valor: R$1.500.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.890,17  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 6:   
 Endereço: Rua Ernesto de Oliveira, 1005 Bairro: Água Branca 
 Área: 1.670m²  
 Valor: R$1.700.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.017,96  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 7:   
 Endereço: Rua Rio Grande do Sul, 210 Bairro: Barra Velha 
 Área: 550m²  
 Valor: R$1.000.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.818,18  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  
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 Imóvel 8:   
 Endereço: Rua Maria Luciana de Oliveira, 25 Bairro: Perequê 
 Área: 422m²  
 Valor: R$1.300.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$3.080,57  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
 Imóvel 9:   
 Endereço: Rua Espírito Santo, 113 Bairro: Barra velha 
 Área: 670m²  
 Valor: R$1.249.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$1.864,18  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,70  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,00  

  
 Imóvel 10:   
 Endereço: Rua Minas Gerais, 222 Bairro: Barra Velha 
 Área: 477m²  
 Valor: R$1.400.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.935,01  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

  
 Imóvel 11:   
 Endereço: Rua Comendador Euclides José dos Santos, 46 Bairro: Água Branca 
 Área: 388m²  
 Valor: R$1.280.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$3.298,97  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,20  

  
 Imóvel 12:   
 Endereço: Av. Ernesto de Oliveira, 295 Bairro: Água Branca 
 Área: 490m²  
 Valor: R$1.200.000,00  
 Valor por metro quadrado: R$2.448,98  
 Fator de homogeneização FATOR OFERTA: 0,90  
 Fator de homogeneização FATOR LOCALIZAÇÃO: 0,80  
 Fator de homogeneização FATOR BENFEITORIA: 1,10  

Tabela de homogeneização: 
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Imóvel R$/m² F1 F2 F3 R$/m² homog. 
1 3.098,59 0,90 0,70 1,10 2.147,32 
2 5.263,16 0,90 0,70 1,10 3.647,37 
3 3.684,21 0,90 0,70 1,10 2.553,16 
4 1.884,62 1,00 0,70 1,00 1.319,23 
5 2.890,17 0,90 0,70 1,00 1.820,81 
6 1.017,96 0,90 0,70 1,00 641,32 
7 1.818,18 0,90 0,70 1,00 1.145,45 
8 3.080,57 0,90 0,70 1,10 2.134,83 
9 1.864,18 0,90 0,70 1,00 1.174,43 
10 2.935,01 0,90 0,80 1,10 2.324,53 
11 3.298,97 0,90 0,80 1,20 2.850,31 
12 2.448,98 0,90 0,80 1,10 1.939,59 

 

 

  
Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 
Média:  X = ∑(Xi)/n 
 X = 1.974,86 
  
Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 
 S = 833,26 
  
Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que o valor 
crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
  
Valor crítico para 12 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,03 
  

 

Amostra 1:  d = |2.147,32 - 1.974,86| / 833,26  =  0,21 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 2:  d = |3.647,37 - 1.974,86| / 833,26  =  2,01 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 3:  d = |2.553,16 - 1.974,86| / 833,26  =  0,69 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 4:  d = |1.319,23 - 1.974,86| / 833,26  =  0,79 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 5:  d = |1.820,81 - 1.974,86| / 833,26  =  0,18 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 6:  d = |641,32 - 1.974,86| / 833,26  =  1,60 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 7:  d = |1.145,45 - 1.974,86| / 833,26  =  1,00 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 8:  d = |2.134,83 - 1.974,86| / 833,26  =  0,19 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 9:  d = |1.174,43 - 1.974,86| / 833,26  =  0,96 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 10:  d = |2.324,53 - 1.974,86| / 833,26  =  0,42 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 11:  d = |2.850,31 - 1.974,86| / 833,26  =  1,05 < 2.03 (amostra pertinente) 
Amostra 12:  d = |1.939,59 - 1.974,86| / 833,26  =  0,04 < 2.03 (amostra pertinente) 

 

  
Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 
Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, teoricamente, um 
valor tem 80% de chance de se encontrar. 
Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + tc * S/√(n-1), 
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 80% de confiança e 11 
(n-1) graus de liberdade. 
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Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 
 Li  =  1.974,86 - 1.36 * 833,26/√(12 - 1)  =  1.633,18 
Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 
 Ls  =  1.974,86 + 1.36 * 833,26/√(12 - 1)  =  2.316,54 
  
Cálculo do campo de arbítrio: 
Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio será estipulado 
em aproximadamente 10% em torno da média. 
  
Campo de arbítrio: de R$1.777,38 a R$2.172,35 
  
Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando:  
 
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio. 
  
Como sugestão, estamos utilizando o critério baseado no valor mínimo, dado a finalidade da 
avaliação.  
 
Valor unitário mínimo: R$ 1.777,38 
 
Resultado:  
  
 Valor final  =  Valor unitário * área total residencial 
 Valor final  =  R$ 1.777,38  * 580,00 m²  =  R$ 1.030.880,40 
  

 

Valor do imóvel avaliando residencial:  
 
R$ 1.030.880,40 ( Um Milhão e Trinta e Mil Reais e Oitocentos e Oitenta Reais e 

Quarenta Centavos) 

 

 
 

4.5  Cálculo do valor de mercado 
 

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos o valor unitário do 
imóvel avaliando total. Ou seja, a área comercial, mais a área residencial. 

 
Para determinarmos o valor de mercado do imóvel avaliando, somamos os resultados 
obtidos nas planilhas do item 4.4 dos trabalhos e obtivemos o seguinte resultado: 
 
Valor do Imóvel Avaliando, Área total Comercial:  
 
R$ 240.344,80 ( Duzentos e Quarenta Mil Reais e Trezentos e Quarenta e Quatro Reais e 
Oitenta Centavos) 
 
Valor do Imóvel Avaliando, Área total Residencial:  
 
R$ 1.030.880,40 ( Um Milhão e Trinta e Mil Reais e Oitocentos e Oitenta Reais e Quarenta 
Centavos) 
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O valor comercial do imóvel avaliando apurado na presente data de referência é de:  
 

R$ 240.344,80 + R$ 1.030.880,80 = 
 

R$ 1.271.225,60 ( Um Milhão e Duzentos e Setenta e Um Mil e Duzentos e Vinte e Cinco  

Reais e Sessenta centavos) 

 

NOTA: A listagem dos agentes imobiliários, assim como anúncios e códigos 
referenciais dos imóveis das amostras encontram-se em anexo, Doc. 13.  

 

4.6  Classificação da avaliação: 
 

Quanto ao grau de fundamentação: Grau III 

 
O grau de fundamentação obtido na presente avaliação será demonstrado nos quadros a 
seguir. 

 

Item Descrição Grau Obtido Pontos 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, 

efetivamente utilizados 
II 3 

3 Identificação dos dados de mercado II 3 

4 
Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de 

fatores 
III 3 

Pontuação atingida 15 

 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  

Itens 2 e 4 no grau III, 

com os demais no 

mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 

grau II e os demais no 

mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 

grau I 

 

Quanto ao grau de precisão da área comercial: Grau III 

 

O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação para a área comercial 
será obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro respectivo. 

            
   Ic = Vmáx. – Vmín. = 3.671,94 – 3.004,31=  20 % 
                                 Vmédio                      3.338,13 
 
 
 
 
 
 
 

Descrição 
Grau 

III II I 
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Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central 

 

30% 40% 50% 

Amplitude atingida Sim - - 

 
Quanto ao grau de precisão da área residencial: Grau III 

 

O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação para a área comercial 
será obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro respectivo. 

            
  Ic = Vmáx. – Vmín. = 2.172,35 – 1.777,38 =  20 % 
                           Vmédio                      1.974,87 
 
 

Descrição 
Grau 

III II I 

 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central 

 

30% 40% 50% 

Amplitude atingida Sim - - 
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5. CONCLUSÃO 
 
 

Compreendemos que o resultado da avaliação pode recair tecnicamente, tanto para o 
valor inferior como para o superior.  
No presente laudo, após a verificação das características da amostra obtida, os  
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciáveis, sejam 
eles de natureza social, econômica, governamental, física ou natural e jurídica, 
concluímos que o valor de mercado do imóvel avaliando na sua totalidade, na data da 
avaliação é de: 

 
   R$ 1.271.225,60 ( Um Milhão e Duzentos e Setenta e Um Mil e Duzentos e Vinte e Cinco  

Reais e Sessenta centavos) 

 

  

 

 
 

Ilhabela, 23 de junho de 2025 
 
 
 
 
                                        Laura Ditt Smith  

                                                                                  Cnai 06078 – Crea 5071445069 
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           6. QUESITOS 

 
 
Dos quesitos formulados pelo autor:  
 
1. Queira a N. Perita caracterizar o imóvel objeto da lide, apontando sua exata localização, 

suas exatas dimensões e indicando qual a construção erigida sobre o terreno e as 
respectivas áreas, especificando, ainda, qual(is) a(s) característica(s)construtiva(s) do 
imóvel; 
 
Resposta da perita: 
 
A resposta encontra-se de forma sucinta no anexo, Doc.3, Dados da Vistoria, dos 
trabalhos. 
 

2. Que a Ilustre Perita descreva minuciosamente as características físicas, acabamentos,   
estado de conservação e uso/habitação do imóvel em análise. 
 
Resposta da perita: 
 
A resposta encontra-se descrita e devidamente registrada através de memorial descritivo e 
roteiro fotográfico, do laudo pericial, as páginas 9/22. 
 

3. Pede-se a Senhora Perita que descreva o entorno do imóvel avaliando, sua localização e   
infraestrutura do logradouro, bem como o padrão e tipo de edificações situadas nas 
circunvizinhanças; 
 
Resposta da perita: 
 
Idem a resposta do quesito 3. 
 

4. Informe a Ilma. Expert se identificou algum fator que possa influenciar positiva ou  
negativamente o valor dos imóveis na região; 
 
Resposta da perita: 
 
A resposta encontra-se no item 1.7, Pressupostos, Ressalvas e Fatores limitantes, as 
páginas 4 dos trabalhos e item 1.8, Diagnóstico do Mercado, as páginas 5. 
 

5. A Ilma. Perita poderia esclarecer se houve ou há uma valorização financeira do imóvel   
devido ao desenvolvimento da região? 
 

   Resposta da perita: 
 
   Resposta encontra-se nos trabalhos, item 1.8, diagnóstico do mercado, as páginas   
   5. 

 
6. Existem outros imóveis na área com características semelhantes disponíveis para locação 

residencial? 
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    Resposta da perita:  
    

 Sim. Porém, com pouca demanda. 
 
 

7. Em caso afirmativo, queira a Nobre Perita determinar o valor médio do metro 
quadrado de terreno com base em pesquisas s de imóveis ofertados à venda na região, 
assemelháveis ao avaliando. 
 

     Resposta da perita: 
 
 Vide planilha dos trabalhos, item 4.4, as páginas 26/36. 

 
10.  Com base nas observações do imóvel, na região em que está situado e nas condições  
      do mercado imobiliário atual, favor estabelecer o grau de liquidez do imóvel. 
 

Resposta da perita: 
 

   Resposta encontra-se nos trabalhos, item 1.8, diagnóstico do mercado, as páginas   
   5. 

 
11.  Informe qual é o valor real do imóvel de acordo com as normas técnicas do IBAPE /  
       ABNT 
 

Resposta da perita: 
 
A resposta encontra-se no item 5, Conclusão,  as páginas 39 dos trabalhos. 

 
 

12.  Por fim, a Sra. Perita poderia complementar o laudo pericial com quaisquer outras  
       informações relevantes sobre o imóvel que possam influenciar seu valor de mercado? 

 
Resposta da perita: 
 

           Todas as informações relevantes encontram-se no decorrer dos trabalhos. 
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6. TAREFAS EXECUTADAS 

 
 

Solicitação de Certidão na ARISP 
Site da ARISP https://registradores.onr.org.br/ 
Vistoria do imóvel IA, Coleta dos Dados “in loco” 
Roteiro Fotográfico 
Pesquisa no site do IBAPE 
Pesquisa no site da Prefeitura de Ilhabela 
Pesquisa no site Amostrando 
Levantamento de dados dos referenciais em sites de comercialização de imóveis e contato 
com proprietários e locatários da região 
Inserção dos dados levantados nos trabalhos 
Homogeneização dos Dados 
Cálculos para conclusão 

 
 
                                  7. REFERÊNCIAS/FONTES DE CONSULTA 
 

 
   Site da Prefeitura Municipal da Estância de Ilhabela  

GEOPIXEL Cidades Ilhabela 
https://ilhabela.geopx.com.br/geopixelcidades-ilhabela/map.html 
https://www.ilhabela.sp.gov.br 
Site do IBAPE 
NBR da ABNT nº 14653-2 da ABNT 
Manual de Perícias, Prof.  Rui Juliano 
CRECISP – Pesquisa de Mercado 
Secovi – Pesquisa de mercado 
Sinduscon S/P – Pesquisa de mercado 
https://www.zapimoveis.com.br/ 
https://www.imovelweb.com.br/ 
https://www.datazap.com.br 
 
 

 
8. ABREVIAÇÃO E SIGLAS 

 
 

IA- Imóvel Avaliando 
ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
ART. – Artigo 
A.C – Área da Construção 
AT – Área do Terreno 
A.T.T.- Área Total do Terreno 
A.T.C.- Área Total da Construção 
APP – Área de Preservação Permanente 
APA – Área de Preservação Ambiental 
C. M² - Custo do Metro Quadrado 
C. REPOS. - Custo de Reposição 
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C.REPROD- Custo de Reprodução 
CAAVI- Conceitos Avançados de Avaliação de Imóveis 
CRECI – Conselho Regional dos Corretores de Imóveis 
CNAI- Conselho Nacional de Avaliadores de Imóveis 
CUB – Custo Unitário Básico 
DTC – Depreciação por Tempo de Construção 
CUBE- Custo Unitário Básico da Edificação 
ÍNDICE CUPE- Índice de Custo Unitário PINI de Edificações 
I.A.C. – Idade aparente da Construção 
M² - Metro Quadrado 
PINI- Empresa de Dados da Construção Civil  
IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias da Engenharia  
I.A.C.- Idade Aparente da Construção 
IP- Imóvel Paradigma 
IR- Imóvel Referencial 
IPTU – Imposto Territorial Predial e Urbano  
M.G. – Média Geral 
M²- Metro Quadrado 
NBR – Norma Brasileira 
R - Referência 
RP1Q – Residência Popular padrão Baixo  
R.F.D – Resultado do Fator de Depreciação 
TABELA DE HOSS HEIDECKE- Tabela de Apontamento dos Percentuais de 
Depreciação de um Bem 
V.M. – Valor Médio 
V.L.- Valor da locação 
V.V. – Valor da Venda 
V.G.V ou V.G.L. – Valor Global da Venda ou Locação 
TG – Total Geral 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO 
ELETRÔNICO 

 

Número do processo (padrão CNJ): 0003690-97.2008.8.26-0247 

Nome do beneficiário do levantamento: LAURA DITT SMITH   

CPF/CNPJ: 116.092.958-03 

Tipo de Beneficiário: 

( ) Parte 

(  ) Advogado – OAB/___ nº______ - Procuração nas fls. ____ 

(  ) Procurador/Representante Legal – Procuração nas fls. ____ 

(  X ) Terceiro  - Perito CRECI nº 82820 – Nomeação nas fls. 1153 

Tipo de levantamento:  ( X) Parcial 

                          (  ) Total 

Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: FLS. 1193 e 

1198 

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.852,15   

Tipo de levantamento:  

(  ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 – isento de tarifa]; 

( X) II - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa]; 

(  ) III – Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Será cobrada tarifa 

correspondente à TED/DOC]; 

(  ) IV – Recolher GRU; 

(  ) V – Novo Depósito Judicial. 

*Para as opções “II - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “III – Crédito em 

conta para outros bancos”, será necessário informar os seguintes dados 
bancários: 

Nome do titular da conta: LAURA DITT SMITH 

CPF/CNPJ do titular da conta: 116.092.958-03 

Banco: BRASIL  Código do Banco: 001 

Agência: 4694-9 

Conta nº: 10.278-4    Tipo de Conta: ( X ) Corrente  (  ) Poupança 

Observações: 
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DOCUMENTO 2 
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DADOS DA VISTORIA 

 
 
Proc. Dig. nº  0003690-97.2008.8.26-0247  
 
Tipo de vistoria:  
Levantamento de dados para elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica do valor comercial 
do IA 
 
Requerente: JOSÉ EDUARDO BORGES 
Requerido: ROGÉRIA ANDREA DE SOUZA MORAES 
 
Data: 23/04/2025/ 
Inicio: 8:15  horas 
 
Perito: Laura Ditt Smith - CNAI nº 06078  
Qualificação: Avaliadora de Imóveis Urbanos e Rurais 
Órgão de classe: CNAI 06078, CRECI nº 8282, CREA Nº 5071445069 
 
Equipe Multidisciplinar: Não há. 
 
Observações da perita: Imóvel parcialmente de uso residencial, parcialmente, de uso comercial 
 
 
 

REPRESENTANTES DAS PARTES 
 
 
Do Requerente:  Não compareceram 
 
  
Do Requerido: 
 
Nome: Sra. Rogéria Andrea de Souza Moraes 
Qualificação: Proprietária 
Contato: 12 98190-5748  rogéria0407@gmail.com 
Assistente Técnico do Requerido: Não há 
  
Observações da perita: 
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DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

 
Aspectos Legais e Documentais 

 

1. Matrícula – Contrato de Posse  
2. Ônus – Imóvel Doado; com Usufruto   
3. Averbação da construção – Não há 
4. Memorial descritivo – Não há 
5. Planta do terreno ou Imóvel total  
6. Levantamento planialtimétrico ou georreferenciamento  
7. IPTU – ok Doc. 2 
8. Certidão de diretrizes – Doc. 10 

 
       Observações da perita: 

 
Conformidade com a legislação: 
 

9. Zoneamento certidão de uso e ocupação do solo – ZU2. 
10. Habite-se – Não há 
11. Contrato de locação: Cópia de 2 locações, incompletos. 

 
     Observações da perita: 
 

Histórico de transações: 

1- Anteriores compras e vendas 
2. Alterações de propriedade 

 
 

      Observações da perita: Posse 
 

 
Características Físicas do Imóvel Avaliando 

 
 
1- Localização: 

 
a) Nobre  o  Classe média/o  Baixa renda  o  Sob a linha da pobreza  o  
b) Fluxo de pedestres:     

Alto  o   Moderado  o  Baixo  o  Não há  o 
c) Fluxo de veículos: 

Alto  o   Moderado  o  Baixo  o  Não há  o 
d) Possui escolas próximas:   

Sim   o   Não   o 
e) Correios:   

Sim   o   Não   o 
f) Coleta de lixo seletiva:  

Sim   o   Não   o 
g) Bares e Restaurantes:   

Sim   o   Não   o 
h) Lazer:    

Sim   o   Não   o 
i) Hotéis e Pousadas:   
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Sim   o   Não   o 
j) Mercados:   

Sim   o   Não   o 
k) Serviços de saúde:   

Sim   o   Não   o 

 
 
 

Conformidade com a NBR 14653:1:2 
 
 

1- Classificação: Urbano  
Imóvel urbano, localizado em zona: ZU2 
Taxa de ocupação: 30% Residencial/ 40% Comercial 
Coeficiente de aproveitamento: 0,5 
Módulo mínimo: 450 m² 
 

2- Uso: 
Residencial  o   Comercial   o   Industrial   o   Institucional   o   Misto  o 

3- Tipo de Imóvel:  

Terreno com benfeitoria 
 

4- Atividade: 
     Residencial  o : Uso próprio da família  
    Comercial  o : Lojas 

 
5- Ocupação:  ZU2; Z4 atividades de baixo impacto ambiental 

 
6- Área total do terreno:   490,00 m² 

 

7- Área da Construção: 250 m² 
 

8- Formato do terreno: retangular irregular, tipo trapézio 
 

9- Testada:   14  m 
 

10- Profundidade:   26,83 m 
 

11- Localização na quadra:  
Meio da Quadra  o  Esquina  o  Duas esquinas  o  100% da quadra  o  Frente para duas ruas  o 

 
12- Natureza do Terreno (tipo de solo):  

Seco  o  Alagadiço  o  Brejoso  o  Sujeito a enchentes  o 
 

13- Topografia:    
 

a) Inclinado para o fundo: 
Até 0,50 m   o  Superior a 0,50 m  o  Superior a 1,50 m  o 

 
b) Plano: 

 
c) Nível do logradouro  o  Abaixo até 0,50 m  o  De 0,50 a 1,00 m  o   Superior a 1,00 m  o 

 

d) Acima do logradouro: 
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Entre 0,50 e 1,00 m  o  Entre 1,00 e 1,50 m  o  Superior a 1,50 m  o 
 

e)  Possui laudêmio:    
       Sim   o   Não   o 

Taxa: R$ 
 

f) Tipo de Construção:   Casa e lojas térreas/Simples 
 

g) Medidas da construção:  250 m² 
 
h) Averbada:   

Sim  o    Não   o 

 
i)  Números de pavimentos: Térrea 

 
j) Possui área equivalente?   
       Sim   o   Não   o 

 
k) Caracterizar todas as áreas do Avaliando para aplicar fator redutor: 

 
c)  Abrigo para carros:   
d) Garagem Coberta no térreo:  
e) Vagas sobre terra:  
f) Vagas descobertas sobre piso:   
g) Edículas 
h) Terraço 

 
 

Materiais e Acabamentos 
  

               Observações da perita: 
 

      Estado de conservação: 
 
 Código / Classificação  
 

o A   Novo 
o B   Entre Novo e Regular 
o C   Regular 
o D   Entre Regular e Reparos Simples 
o E    Reparos Simples 
o F    Entre Reparos Simples e Reparos Importantes 
o G   Reparos Importantes 
o H   Entre Reparos Importantes e Sem Valor  

 
f) Idade aparente: Parcialmente 40 anos; parcialmente 20 anos 

 
g) Expectativa de vida útil (Tabela de Bureau of Internal Reveneu): 65 

 

o   Rústica     
o   Proletário    
o   Econômica    
o   Simples 

o   Médio    
o   Superior   
o   Fino 
o   Luxo 
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h) Idade real do imóvel avaliando  (Tabela de Ross Heidecke): Doc. 7/14 
 

i) Qual é o coeficiente de depreciação? Doc. 7/14 
 
 

Infraestrutura Básica 
 

1- A rede esgoto do imóvel  e de água pluvial são separados? 
Sim   o   Não   o 

2- Possui rede coletora de esgoto? 
Sim   o   Não   o 

3- Possui sistema de tratamento de esgoto? 
Sim   o   Não   o 

4- Possui Fossa Séptica com Filtro ? 
Sim   o   Não   o 
 
 

5- Rede de fornecimento Rede de fornecimento de água do imóvel: Possui rede de abastecimento da 
concessionária local, SABESP? 

 
               Sim   o   Não   o 

 
6- Rede de energia elétrica do imóvel: O sistema de energia elétrica é da concessionária Neoenergia 

(Elecktro) ? 
Sim   o   Não   o 

 
7- Rede de telefonia/Internet: 

Sim   o   Não   o 
    Nome das empresas:  

 
8- Via pública do tipo: 

             Trânsito rápido  o  Via coletora  o  Via arterial  o  Via Local  o 
 

9- Calçamento do tipo: 
              Asfalto   o   Paralelepípedo   o   De terra   o  

 
10- Calçada/passeio  

Existe em boas condições   o   Existe em más condições   o   Não existe  o 
 

11- Transporte público/coletivo 
   Existe   o   Existe, mas é precário   o   Não existe   o 

 
Aspectos Econômicos e Fatores Externos 

 
1- Padrão socioeconômico da região: Residencial Classe Média/ Comercial padrão classe média 

e média/alta 
 

2- Padrão construtivo da região: Médio e superior  
 

3- Padrão de liquidez da região: alta 
 

4- Predominância do uso e ocupação: Comercial 
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5- Características da vizinhança:  
 

Qualidade da área: Possui infraestrutura básica como água encanada, esgoto, telefonia, 
transporte, energia elétrica, coleta de lixo e pavimentação, estrutura social, Doc. 16  
 
 Segurança: Possui presença policial e vigilância 
 
 Perspectivas de valorização: Média/Alta 

 
6- Condições do mercado imobiliário:  
 
Crescimento econômico; demanda;  

 

7- Pontos fortes e fracos do imóvel:  

 
Aspectos que podem afetar sua valorização: Estado de conservação precário; localidade com 

forte tendência de construções comerciais, o que dificulta a valorização de imóveis comerciais 
Atratividade: Valorização do terreno, terra nua, com forte tendência para comercial; 

localização em uma das principais avenidas de acesso 
 

 
Observações da perita:  
 

 
Conformidade com os padrões de sustentabilidade 

 
1- Não aplicado 

 
 

Roteiro fotográfico  
 

Realizado: Sim 

 
1- Do imóvel IA 
 
a) Frontal 
b) Lateral direita 
c) Lateral esquerda 
d) Fundos 
e) Interior 
f) Área externa 

 
2- Do logradouro 
 
3- Dos confrontantes 

 

g) Frontal 
h) Lateral direita 
i) Lateral esquerda 
j) Fundos 

 
 

Observações e recomendações da perita: Documentação incompleta; escritura de posse; estado 
de conservação precária; instalação elétrica com fios aparentes; infiltrações 
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ANEXOS 

 
 

TABELA DE ROSS HEIDECKE 
 

 

 

G   Reparos Importantes 

Residência 
E Reparos Simples 

Lojas 
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FATOR REDUTOR DA ÁREA EQUIVALENTE 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
    CASAS                                                                    REDUTOR 
 

Corpo Principal        1,00 
Edículas         0,6 a 1,00 
Abrigo para carros        0,20 a 0,50 
 

       LOJAS E PRÉDIOS COMERCIAIS                       REDUTOR 
 

Pavimento (“Tipo ou Padrão”)       1,00 
Térreo coberto (fechado)        1,00 
Térreo coberto (aberto), pilotis       0,50 a 0,70 
Subsolo ou mezanino 0,50 
Ático (Reservatório, Casa de Máquinas,  
Zeladoria, Barrilete)         0,75 
Terraço Superior (descoberto)        0,50 
Terraço Superior (coberto e descoberto)       0,60 a 0,80 
Vagas de garagem cobertas no térreo       0,50 
Vagas de garagem descobertas sobre laje ou piso     0,30 
Vagas de garagem descobertas sobre terra                0,15 

 
APARTAMENTOS        REDUTOR 

 
Pavimento (“Tipo” ou “Padrão”)       1,00 
Terraço Superior ou área Privativa (descoberto)     0,50 
Terraço Superior (coberto e descoberto)                   0,60 a 0,80 
Vagas de garagem cobertas no térreo                        0,50 
Vagas de garagem descobertas sobre laje ou piso      0,30 
Vagas de garagem descobertas sobre terra      0,15 
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TABELA DE BUREAU OF INTERNAL REVENUE 
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DOCUMENTO 4 
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DOCUMENTO 5 
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