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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42ª VARA CÍVEL DO 

FORO CENTRAL DA COMARCA DE SÃO PAULO – SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 1010952-46.2022.8.26.0100 

 
 VICTOR HUGO FONTES DE ALMEIDA, Perito Judicial, 

Engenheiro Civil, portador do RG nº 40.464.782-0, inscrito no CPF sob nº 395.275.128-67 e 

no CREA sob o número 50.698.273-90, nomeado por Vossa Excelência nos autos do processo 

em epígrafe da ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, proposta por ITAÚ 

UNIBANCO S.A em face de SBCOACHING CORPORATE CONSULTORIA EM 

PERFOMACE LTDA., vem, mui respeitosamente, após todos os estudos e diligências, 

apresentar suas conclusões através do seguinte 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Para a elaboração deste laudo, serão atendidas as recomendações do IBAPE 

(Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia) e das normas NBR 14.653-1 - 

Avaliação de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653-2 - Avaliação de Bens - Parte 

2: Imóveis Urbanos, ambas da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

O valor do imóvel será determinado para o mês de julho de 2023. 

2. OBJETIVO DA PERÍCIA 

O laudo pericial tem por objetivo avaliar o valor de mercado do imóvel. 

 

3. OBJETOS DE EXAME 

 

Constitui objeto de exame o imóvel situado na Avenida Industrial, nº. 3.405, 

Campestre, Santo André / SP - CEP 09080-511, cadastrado sob o número do contribuinte 

01.009.034 e descrito na matrícula nº 44.333 registrada no 1º Cartório de Registro de Imóveis 

de Santo André – SP. 

 

4. METODOLOGIA 

 

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. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14.653. Em 

situações atípicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias 

previstas na norma, é facultado ao engenheiro de avaliações o emprego de outro procedimento, 

desde que devidamente justificado. 
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- Método comparativo direto de dados de mercado 

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

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.  

- Método involutivo 

Identifica o valor de mercado do bem, alicerçando no seu aproveitamento 

eficiente, baseando em modelo de estudo de viabilidade técnico-econômica, mediante 

hipotético empreendimento compatível com as características do bem e com as condições do 

mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para execução e 

comercialização do produto. 

 - Método da capitalização da renda 

Identifica o valor do bem, com base na capitalização presente da sua renda 

líquida prevista, considerando-se cenários viáveis. 

- Método evolutivo  

Identifica o valor do bem, pelo somatório dos valores de seus componentes. Caso 

a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de 

comercialização. 

- Método comparativo direto de custo  

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

- Método da quantificação do custo  

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos 

ou analíticos, a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos. 
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Para levantar o valor de mercado do imóvel utilizou-se o método evolutivo, 

indicado no caso de inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando (como 

residências de alto padrão, galpões, entre outros). Faz-se a avaliação do valor do terreno através 

do método comparativo direto de dados de mercado e do valor das benfeitorias através do 

método da quantificação do custo.  

O método comparativo executa uma pesquisa de mercado fazendo um 

levantamento de dados que serão tratados posteriormente através de fatores, são eles: 

• Fator oferta: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos 

negócios) deverá ser descontada do valor total pela aplicação do fator médio 

observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinação, pode ser 

aplicado o fator consagrado 0,90 (10% de desconto sobre o preço original 

pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados após a aplicação 

do fator oferta. 

 

• Fator transposição: Leva em consideração a localização dos elementos 

comparativos e imóvel avaliando, baseando-se nos respectivos índices 

fiscais.  

 
• Fator profundidade: baseia-se na “norma para avaliação de imóveis urbanos 

IBAPE/SP – 2019”, deve-se utilizar este fator para homogeneização das 

amostras e do imóvel avaliando considerando sua profundidade em relação 

aos respectivos intervalos recomendados para cada Zona de São Paulo-

Capital.  

1. Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00;  

2. Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da 

metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte 

fórmula: Cp = (Pmi / Pe)ᵖ; 

3. Para Pe inferior 1/2 Pmi adota-se: Cp = (0,5)ᵖ; 

 

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

 1
01

09
52

-4
6.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
G

Y
3S

M
bm

.
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

 V
IC

TO
R

 H
U

G
O

 F
O

N
TE

S
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 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

 1
3/

07
/2

02
3 

às
 2

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

13
90

49
22

   
  .

fls. 1721



Victor Hugo Fontes de Almeida 
Engenheiro Civil – Perito Judicial 

 

                   victorfontes.eng@gmail.com – (11) 9 8586 – 8525                   5/31  

 

 

4. Se a profundidade equivalente for superior à máxima, até o triplo da 

mesma, (Pma < Pe < 3Pma), a fórmula a ser empregada é a seguinte: Cp =1/ 

[(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] x (Pma / Pe) p }]; 

5. Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na fórmula acima Pe = 3 Pma. 

 

• Fator testada: assim como o fator profundidade baseia-se na “norma para 

avaliação de imóveis urbanos IBAPE/SP – 2019” e é aplicado visando a 

valorização e desvalorização das amostras. Leva em consideração a 

diferença entre os valores das testadas dos imóveis e os intervalos 

referenciais da norma.  

1. Função exponencial da proporção entre a projetada (Fp) e a de referência 

(Fr), pela seguinte expressão: Cf = (Fr / Fp)ᶠ, dentro dos limites: 

Fr/2<Fp<2Fr  

O método da quantificação do custo utilizado neste trabalho foi desenvolvido 

pelo IBAPE e pondera todos os custos inerentes, inclusive o BDI e o Fator de Comercialização. 

O objetivo deste método é calcular o valor da benfeitoria com base no custo unitário básico de 

edificações (CUB) para o Estado de São Paulo, considerando os fatores depreciativos 

apresentados abaixo: 

• Fator padrão: Utilizado para possibilitar a comparação entre elementos 

evitando discrepâncias relacionadas ao padrão das edificações em estudo 

(exemplos: econômico, médio, luxo etc.). Baseado no estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2019”.  

 

• Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (Foc): O 

valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do padrão 

construtivo, é multiplicado por este fator, para levar em conta a depreciação 

(analisando o tipo de construção e acabamento).  
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 5. VISTORIA 

A diligência da prova pericial foi realizada no dia 16/05/2023, às 14h30, 

conforme o reagendamento realizado as fls.1616 e 1617. A vistoria das áreas internas do imóvel 

foi acompanhada pelo Sr. Levi.  

 

5.1. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

O imóvel avaliando, situado na Avenida Industrial, nº. 3.405, Campestre, Santo 

André / SP - CEP 09080-511, está cadastrado sob o nº do contribuinte 01.009.034. A quadra 

apresenta uso predominante do solo “Misto” e está inserida na “Zona Especial – Eixo 

Tamanduateí”, conforme informações retiradas do mapa Siga Santo André (disponível em: 

http://sigamapa.santoandre.sp.gov.br). Apresenta ainda Índice Fiscal de R$ 698,07/m², segundo 

informações retiradas do Anexo I – “Valores de Referência do m² do Terreno” da Lei nº 

10.419/2021 de Santo André – SP. 

A seguir, para efeito de ilustração, apresenta-se a foto aérea com as indicações 

da localização do imóvel avaliando. 
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O imóvel se localiza em uma região de topografia plana, entre às principais vias 

de acesso à região a Av. dos Estados, Av. Dom Pedro II e Av. Presidente Kennedy e a 400 m 

da estação Utinga da Linha 10 – Turquesa da CPTM. A região conta com uma ocupação mista 

conforme classificação do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do Ibape-SP.  

 

O local onde o imóvel está inserido é dotado dos principais elementos de 

infraestrutura urbana, como: sistema viário pavimentado, com guias e sarjetas, sistema de coleta 

de resíduos, água potável, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissão de 

dados, comunicação e televisão, esgotamento sanitário, águas pluviais e gás encanado. 

 

A região ainda conta com a presença de diversos comércios de âmbito local, 

postos de gasolina, agências bancárias, padarias, igrejas e supermercados. O transporte público 

ao redor é fornecido por pontos de ônibus, faixas exclusivas para ônibus e metrô. 

 

 

 

Figura 1 – Foto aérea do imóvel – Fonte: Autor 

IMÓVEL AVALIANDO 
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5.2. CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO 

O terreno onde está construído o imóvel avaliando, possui um formato irregular, 

apresenta-se em nível em relação ao logradouro e sua topografia é plana sendo descrito pela 

Matrícula 44.333 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Santo André – SP da seguinte forma: 

“...medindo...9,85 m de frente...18,50 m do lado direito...onde confronta 

com o prédio 3.413...do lado esquerdo...23,90 m, onde confronta com o 

prédio 3.397...e nos fundos mede 8,00 m onde confronta com o lote 

14...encerrando uma área de 169,60 m²...” 

 

5.3. CARACTERIZAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

De acordo com o espelho do IPTU, a benfeitoria apresenta área construída de 

152,00 m². Entretanto, conforme levantamento realizado in loco, verificou-se uma área 

construída total de aproximadamente 175,00 m², dividida entre 145,00 m² para a casa principal 

e 30,00 m² para cobertura localizada a frente do imóvel, sendo estas as áreas consideradas para 

realização dos cálculos desta avaliação. 

 

Conforme levantamento realizado durante a vistoria a referida área é dividida 

entre térreo e o 1º pavimento. O térreo é dividido entre área externa (frente e fundo), salão 

principal (cobertura), bar, caixa, cozinha, circulação e 3 wcs, enquanto o 1º pavimento é 

dividido em 03 salas e banheiro. 

 

Ainda, de acordo com o observado durante a avaliação e o relatório fotográfico 

apresentado na sequência, o imóvel apresenta idade aparente de 40 anos, e seu estado de 

conservação é classificado, segundo o estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do 

Ibape São Paulo – SP, como “F – Necessitando de Reparos Simples e Importantes”. Além disso, 

a cobertura pode ser classificada como “Padrão Simples” e a casa principal como “Padrão 

Médio”, se enquadrando nas seguintes especificações retiradas do estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do Ibape/SP: 
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A seguir, apresentam-se croquis esquemáticos (sem escala) dos pavimentos do imóvel: 

 
 Figura 2 – Croqui do imóvel (sem escala) – Fonte: Autor 
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5.4. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

 

 

 

 

Figura 4 – Foto aérea do imóvel avaliando – Fonte: Autor 

 
 
 

Figura 3 – Foto aérea do imóvel – Fonte: Autor 

IMÓVEL AVALIANDO 

IMÓVEL AVALIANDO 
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Figura 5 – Fundos do imóvel avaliando – Fonte: Autor 

 

 
 Figura 6 – Fachada do imóvel avaliando – Fonte: Autor 

IMÓVEL AVALIANDO 
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Figura 7 – Av. Industrial sentido Av. Goiás – Fonte: Autor 

Figura 8 – Av. Industrial sentido Av. Tietê – Fonte: Autor 

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

 1
01

09
52

-4
6.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
G

Y
3S

M
bm

.
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

 V
IC

TO
R

 H
U

G
O

 F
O

N
TE

S
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 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

 1
3/

07
/2

02
3 

às
 2

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

13
90

49
22

   
  .

fls. 1731



Victor Hugo Fontes de Almeida 
Engenheiro Civil – Perito Judicial 

 

                   victorfontes.eng@gmail.com – (11) 9 8586 – 8525                   15/31  

 

 

 

 

 

 

 

Figura 9 – Área externa frente – Fonte: Autor 

Figura 10 – Salão principal – Térreo – Fonte: Autor 
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Figura 11 – Caixa – Térreo – Fonte: Autor 

Figura 12 – Bar – Térreo – Fonte: Autor 
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Figura 13 – Circulação – Térreo – Fonte: Autor Figura 14 – Circulação – Térreo – Fonte: Autor 

Figura 15 – WC 03 – Térreo – Fonte: Autor 

 

Figura 16 – Circulação - Térreo – Fonte: Autor 
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Figura 17 – WC 01 – Térreo – Fonte: Autor Figura 18 – WC 02 – Térreo – Fonte: Autor 

 

Figura 19 – Cozinha – Térreo – Fonte: Autor 
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Figura 20 – Área externa fundos – Térreo – Fonte: Autor 

Figura 21 – Escada – Fonte: Autor 
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 Figura 23 – Telhado circulação – 1º Pav. – Fonte: Autor 

Figura 22 – Circulação – 1º Pav. – Fonte: Autor 
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Figura 24 – Sala 01 – 1º Pav. – Fonte: Autor 

Figura 25 – Sala 02 – 1º Pav. – Fonte: Autor 
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Figura 26 – Sala 03 – 1º Pav. – Fonte: Autor 

Figura 27 – Banheiro – 1º Pav. – Fonte: Autor 
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6. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

6.1. ENQUADRAMENTO DO LAUDO 

 

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores. 

 

 

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores. 

 
 

Tabela 3 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores. 

 
Este laudo de avaliação garante “Grau de Fundamentação II” e “Grau de Precisão III”. 

 

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 
observadas pelo autor do 

laudo

Apresentação de 
informações relativas a 

todas 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

*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 um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Grau
Item Descrição

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

tratamento por fatores

III II I

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50%

Grau

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central

Descrição

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

 1
01

09
52

-4
6.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
G

Y
3S

M
bm

.
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

 V
IC

TO
R

 H
U

G
O

 F
O

N
TE

S
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 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

 1
3/

07
/2

02
3 

às
 2

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

13
90

49
22

   
  .

fls. 1740



Victor Hugo Fontes de Almeida 
Engenheiro Civil – Perito Judicial 

 

                   victorfontes.eng@gmail.com – (11) 9 8586 – 8525                   24/31  

 

 

6.2. DADOS UTILIZADOS 

 

 
 

 
 

 
 

 

Área terreno (m²): Área construída (m²): Classificação Fiscal: Tipo: Padrão:

169,60 175,00 01.009.034 Casa Médio
Testada (m): Profundidade (m): Fator Testada Fator Profundidade Ano de construção (estim.):

9,85 17,22 1,003 1,205 1983
Foc Coef. Padrão - R8N Índice Fiscal (R$/m²)

0,501 2,154  R$                  698,07 

Imóvel Avaliando

Avenida Industrial, 3405 - Campestre, Santo André - SP
Endereço: 

Estado de conservação

f - necessitando de reparos simples e importantes

Ano de construção: Valor divulgado: Tipo:

NA 600.000,00R$      Terreno
Área total (m²) Área construída (m²): Padrão:

244,00 NA NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrão:

7,50 32,53 NA

Elemento Comparativo A
Endereço:

Alameda dos Pinheiros, 623 - Campestre, Santo André - 
SP
Fonte:

Guaíra Negócios Imobiliários - VivaReal - ID 
2582782640

Estado de conservação: NA

Ano de construção: Valor divulgado: Tipo:

NA 500.000,00R$      Terreno
Área total (m²) Área construída (m²): Padrão:

250,00 NA NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrão:

5,00 50,00 NA

Endereço:

Rua Conselheiro Justino, 671 - Campestre, Santo André 
- SP
Fonte:

Guaíra Negócios Imobiliários - VivaReal - ID 
2581836588

Elemento Comparativo B

Estado de conservação: NA
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Ano de construção: Valor divulgado: Tipo:

NA 1.449.370,00R$   Terreno
Área total (m²) Área construída (m²): Padrão:

500,00 NA NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrão:

10,00 50,00 NA

Elemento Comparativo C
Endereço:

Rua Marina, 1510 - Campestre, Santo André - SP

Fonte:

Newcore - ZAP - ID 2631754975

Estado de conservação: NA

Ano de construção: Valor divulgado: Tipo:

NA 1.100.000,00R$   Terreno
Área total (m²) Área construída (m²): Padrão:

338,00 NA NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrão:

10,00 33,80 NA

Elemento Comparativo D
Endereço:

Avenida Prestes Maia, 848 - Campestre, Santo André - 
SP
Fonte:

Invictus Imóveis - VivaReal - ID 2611713785

Estado de conservação: NA

Ano de construção: Valor divulgado: Tipo:

NA 1.200.000,00R$   Terreno
Área total (m²) Área construída (m²): Padrão:

400,00 NA NA
Testada (m): Profundidade (m): Coef. Padrão:

10,00 40,00 NA

Elemento Comparativo E
Endereço:

Avenida Dom Pedro II, 2651 - Campestre, Santo 
André - SP
Fonte:

Campestre Imóveis - CÓD. 8044

Estado de conservação: NA
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6.3. CÁLCULOS REALIZADOS 

 

Para a realização dos cálculos, foram utilizados os dados extraídos das Certidão 

de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU 2023 (Anexo I) e a Tabela 4, abaixo, para cálculo dos 

fatores de testada e profundidade. 

 

 

 

 

6.3.1. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

O Método Evolutivo permite o cálculo do valor de mercado de um imóvel a 

partir do valor de seu terreno, o valor das benfeitorias devidamente depreciadas e do fator de 

ajuste ao mercado, de acordo com a fórmula abaixo: 

 

Vi = (Vt + Vb) x Fam 

Frente de 
Referência

Prof. 
Mínima

Prof. 
Máxima

Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca

1ª Zona 
Residencial 
Horizontal 

Popular

5 15 30 Não se aplica Não se aplica
Não se 
aplica

Aplica-se 
item 10.3.2

125 100 - 400

2ª Zona 
Residencial 
Horizontal 

Médio

10 25 40 0,2 0,5
Não se 
aplica

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

250 200 - 500

3ª Zona 
Residencial 
Horizontal 

Alto

15 30 60 0,15 0,5
Não se 
aplica

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

600 400 - 1000

7ª Zona 
Comercial 

Padrão 
Popular

5 10 30 0,2 0,5
Aplica-se 
item 10.3.3

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

100 80 - 300

8ª Zona 
Comercial 

Padrão Médio
10 20 40 0,25 0,5

Aplica-se 
item 10.3.3

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

200 200 - 500

9ª Zona 
Comercial 

Padrão Alto
15 20 60 0,15 0,5

Aplica-se 
item 10.3.3

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

600 250 - 1000

Observar as 
recomendações 10.3.2. 

Para terrenos com áreas 
fora do intervalo definido, 

estudar a influência da 
área e analisar a eventual 
influência da esquina ou 

frentes múltiplas. 

ZONA

Fatores de Ajuste

G
ru

po
 II

I:
 Z

on
as

 d
e 

us
o 

co
m

er
ci

al
 o

u 
de

 
se

rv
iç

os

Para terrenos com áreas 
fora do intervalo definido, 

estudar a influência da 
área. 

G
ru

po
 I:

 Z
on

as
 d

e 
us

o 
re

si
de

nc
ia

l 
ho

ri
zo

nt
al

Características e Recomendações

Frente e Profundidade
Múltiplas 
frentes ou 
esquina

Coeficiente 
de Área

Área de 
referência 
do Lote 

(m²)

Intervalo 
característico 
de áreas (m²)

Observações gerais

Referências
Expoente do 
Fator Frente

Expoente do 
Fator 

Profundidade

Tabela 4 – Grupos I e II - Situação paradigma em destaque (retirado do IBAPE-SP). 
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Em que:  

Vi – Valor de mercado do imóvel.  

Vt – Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado  

Vb – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação.  

Fam – Fator de ajuste ao mercado, que pode ser maior ou menor do que a 

unidade, em função da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliação. 

Para obter-se o valor das benfeitorias, utiliza-se a fórmula a seguir: 

Vb = R8N x Pc x Ac x Foc 

Onde: 

R8N – Valor unitário de referência (R$/m²); neste caso, o CUB-SP (Custo 

Unitário Básico da Construção Civil no estado de São Paulo – obtido no portal SindusCon SP).  

Pc – Índice referente ao padrão construtivo (retirado do estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas” – Ibape 2019) 

Ac – Área da construção.  

Foc – Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação.  

 

Desta forma, tem-se: 

CUB/SP = R$ 1.954,65 – (junho/2023) 

Pc = padrão médio (casa principal) = 2,154 

Pc = padrão médio (cobertura) = 0,142 

Ac (casa principal) = 145,00 m² 

Ac (cobertura) = 30,00 m² 

Foc = 0,501 (estado de conservação “f” – necessitando de reparos simples e 

importantes; idade 40 anos e idade referencial de 70 anos) 

 

Vb = 1.954,65 x [(2,154 x 145,00) + (0,142 x 30,00)] x 0,501 = R$ 310.030,14 
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6.3.2. VALOR DO TERRENO 

 

O valor do terreno avaliando é obtido através do Método Comparativo de Dados 

de Mercado, utilizando as amostras apresentadas no item 6.2.  

Foram considerados os fatores de oferta, localização, testada e profundidade para 

homogeneização dos valores.  

As tabelas a seguir apresentam o tratamento dos valores ofertados através de 

fatores, a fim de se atingir um valor unitário homogeneizado razoável para a situação. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Elemento Comparativo A B C D E

Valor Oferta - 90%  (R$/m²) 540.000,00R$         450.000,00R$         1.304.433,00R$      990.000,00R$         1.080.000,00R$      

Área Terreno (m²) 244,00 250,00 500,00 338,00 400,00

Valor Unitário (R$/m²) 2.213,11R$             1.800,00R$             2.608,87R$             2.928,99R$             2.700,00R$             

Índice Fiscal 598,35R$                698,07R$                598,35R$                731,32R$                864,28R$                

Fator Transposição 1,167 1,000 1,167 0,955 0,808

Testada (m) 7,50 5,00 10,00 10,00 10,00

Fator Testada 1,059 1,149 1,000 1,000 1,000

Profundidade Equiv. (m) 32,53 50,00 50,00 33,80 40,00

Fator Profundidade 1,000 1,022 1,022 1,000 1,000

Tabela 5 – Cálculos realizados para obtenção dos fatores.  
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Tr: transposição; Fr: frente ou testada; Pr: profundidade; 

 

 

 

 

 

Figura 28 – Gráfico de homogeneização dos valores unitários 

Combinações "C" A (R$/m²) B (R$/m²) C (R$/m²) D (R$/m²) E (R$/m²)

C1: Tr 2.581,95R$             1.800,00R$             3.043,66R$             2.795,83R$             2.180,76R$             

C2: Fr 2.344,18R$             2.067,66R$             2.608,87R$             2.928,99R$             2.700,00R$             

C3: Pr 2.213,11R$             1.838,83R$             2.665,14R$             2.928,99R$             2.700,00R$             

C4: Tr + Fr 2.713,02R$             2.067,66R$             3.043,66R$             2.795,83R$             2.180,76R$             

C5: Tr + Pr 2.581,95R$             1.838,83R$             3.099,93R$             2.795,83R$             2.180,76R$             

C6: Fr + Pr 2.344,18R$             2.106,48R$             2.665,14R$             2.928,99R$             2.700,00R$             

C7: Tr + Fr + Pr 2.713,02R$             2.106,48R$             3.099,93R$             2.795,83R$             2.180,76R$             

Combinações Média (R$/m²) Desvio Padrão
Coef. 

Variação
Intervalo 

Conf. (80% )
Intervalo 
Inferior

Intervalo 
Superior

Amplitude
Lim. Sup. 
(+30% )

Lim. Inf.       
(-30% )

C1 2.555,36R$      537,75R$        21,04 211,59 2.343,77 2.766,94 16,560% 3.321,96 1.788,75

C2 2.487,43R$      368,08R$        14,80 144,83 2.342,60 2.632,25 11,645% 3.233,65 1.741,20

C3 2.411,52R$      482,85R$        20,02 189,99 2.221,53 2.601,50 15,757% 3.134,97 1.688,06

C4 2.655,04R$      416,02R$        15,67 163,69 2.491,35 2.818,73 12,330% 3.451,55 1.858,53

C5 2.579,13R$      537,35R$        20,83 211,43 2.367,70 2.790,56 16,395% 3.352,87 1.805,39

C6 2.511,20R$   360,53R$      14,36 141,85 2.369,35 2.653,05 11,298% 3.264,56 1.757,84

C7 2.678,81R$      416,24R$        15,54 163,77 2.515,04 2.842,59 12,227% 3.482,46 1.875,17

Tabela 7 – Resultados obtidos (valor unitário final destacado em azul) 

Tabela 6 – Homogeneização dos valores através das combinações dos fatores 
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  Para se obter o resultado mais preciso na avaliação, utiliza-se o valor unitário 

que apresenta menor amplitude e coeficiente de variação (destacado na tabela 7), sendo assim, 

tem-se: 

Vut = R$ 2.511,20 /m² 

Feito isso, o valor de mercado do terreno avaliando é calculado e apresentado:  

Vt = Vut / [1 + (Fn – 1)] x At  

Onde:  

-Vt: valor do terreno avaliando;  

-Vut: valor unitário homogeneizado; 

- Fn: fatores para situação paradigma (fator testada e profundidade apresentados no item 6.2); 

-At: área do terreno 

  

Vt = R$ 2.511,20 / [1 + (1,003 – 1) + (1,205-1)] x 169,60 = R$ 352.565,83 
 
 

6.3.3. VALOR DO IMÓVEL 

 

Desta forma, conclui-se que o valor de mercado do imóvel avaliando é resultado 

da fórmula abaixo: 

Vi = (Vt + Vb) x Fam 

Vi = (R$ 352.565,83 + R$ 310.030,14) x 1,000 = R$ 662.595,97 
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7. CONCLUSÃO 

 

O imóvel avaliando localizado na Avenida Industrial, nº. 3.405, 

Campestre, Santo André / SP - CEP 09080-511, após todas as análises  realizadas, 

apresenta o seguinte valor de mercado: 

 

 
 

 

8. ENCERRAMENTO 

 

Dado por encerrada a missão, apresento o laudo em 31 (trinta e uma) folhas, 

mais 03 (três) anexos, numeradas, esta última vai assinada e datada. 

 

Nesses termos,  

P. deferimento. 

São Paulo, 13 de julho de 2023. 

 

 

 

Victor Hugo Fontes de Almeida 
Engenheiro Civil 
CREA nº 50.698.273-90  

662.000,00R$      

(seiscentos e sessenta e dois mil reais)
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                                                                 ANEXOS 
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Anexo I – Espelho do IPTU  
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Anexo II – Cópia da Matrícula 44.333 
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Anexo III - Anotação de Responsabilidade Técnica - ART 

 

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

 1
01

09
52

-4
6.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

T
G

Y
3S

M
bm

.
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

 V
IC

TO
R

 H
U

G
O

 F
O

N
TE

S
 D

E
 A

LM
E

ID
A

 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

 1
3/

07
/2

02
3 

às
 2

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
34

13
90

49
22

   
  .

fls. 1754



Victor Hugo Fontes de Almeida 
Engenheiro Civil – Perito Judicial 

 

victorfontes.eng@gmail.com – (11) 9 8586 – 8525              

 

 

 

 

 

 
 

São Paulo       13              julho               2023 
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