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ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA, 
Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, 
Perito Judicial nomeado nos autos da Ação em 
epígrafe, vem mui respeitosamente apresentar 
a V. Exª. o seguinte        
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1a) PARTE - PRELIMINARES. 
 

 

1.1 – Objetivo 

 

Deferida a Prova Pericial do processo em epígrafe, foi o signatário 

honrado com a sua nomeação para efetuar a perícia. 

  

A presente perícia tem por objetivo a determinação do valor de 

mercado de imóvel sito à Rua Mateus Leme, nº 500, conforme 

Matrícula no 116.819, do 3º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Paulo, Estado de São Paulo. 

 

1.2 – Considerações Gerais. 

 

O Laudo de Avaliação de o imóvel a seguir enumerado, calculado 

e particularizado, obedeceu aos seguintes princípios 

fundamentais: 

 

• O Perito inspecionou pessoalmente o imóvel objeto do presente 

trabalho; 

 

• O Perito não tem no presente, nem contempla no futuro, 

interesse algum no bem objeto desta avaliação; 
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• As análises, opiniões e conclusões expressas no presente 

trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisa e 

levantamento de dados efetuado pelo próprio perito, tendo-se 

como idôneas e verdadeiras as informações a ele prestada por 

terceiros; 

 

• O Laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados 

constantes dos Códigos de Ética Profissional do Confea – 

Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 

bem como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia/SP. 
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2a) PARTE – RESUMO PROCESSUAL 

 

2.1 – Petição inicial da fase de cumprimento de sentença 

(fls. 1/6 dos autos) 

 

Esta fase se dá início quando o Autor, Hesa 28 Investimentos 

Imobiliários Ltda., em 16/7/2.018, após reforma na R. Decisão 

proferida anteriormente na ação que move contra a Ré, Josephina 

Doles Momensohn, requer a intimação dos executados (Espólio de 

João Aloysio Momensohn) para que paguem a quantia certa e 

discriminada, já inclusas as custas finais, de R$ 3.011.058,77 (três 

milhões, onze mil, cinquenta e oito reais e setenta e sete centavos), 

com os acréscimos de juros e correção monetária sobre a base de 

cálculo até a efetiva satisfação. 

 

Juntou documentos (fls. 7/1.193 dos autos). 

 

2.2 – Decisão Judicial (fls. 1194 dos autos) 

 

Em sua R. Decisão, a MM. Juíza manda que se intime a parte 

executada, na pessoa dos patronos indicados na inicial., em 

execução provisória pela imprensa na pessoa do advogado, para 

pagamento em 15 dias, sob pena de multa de 10% sobre o valor do 

débito, ciente de que a continuidade da execução ensejará 

honorários. 
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Se transcorrido sem pagamento voluntário, fica o executado 

intimado do prazo de 15 dias a apresentação de impugnação, nos 

termos do art. 525 do CPC. 

 

2.3 – Petição Intermediária (fls. 1.196/1.199 dos autos) 

 

Como trata-se de Espólio, a divisão dos meeiros é dada na seguinte 

proporção: Josephina Doles Momensohn - 50%; Cristina Maria 

Mommensohn – 12,50%; Teresa Maria Momensohn – 12,50%; 

Maria de Fátima Momensohn – 12,50%; Virginia Maria 

Mommensohn Tennenbaum – 12,50%. Em petição, a Corré 

Virginia Maria Mommensohn Tennenbaum apresenta depósito 

judicial no valor R$ 375.270,00 (trezentos e setenta e cinco mil, 

duzentos e setenta reais), fração esta que lhe cabe na dívida a ser 

paga. 

 

2.4 – Decisão Judicial (fls. 1.623 dos autos) 

 

Após várias tentativas infrutíferas, inclusive com bloqueio de 

veículos e de numerário, através de Renajud e Bacenjud, a D. Juíza 

nomeia este Perito para a avaliação do imóvel em tela. 
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3a) PARTE - VISTORIA E LEVANTAMENTO 
DE DADOS. 
 

3.1 – Vistoria 

 

O Perito, conforme petição juntada às fls. dos autos, informando 

data e hora para vistoria, dirigiu-se em 24/10/2.019 ao imóvel sub 

judice, juntamente com os Ilustres Assistentes Técnicos das 

partes, sendo possível adentrá-lo e fazer registros fotográficos. 

 

3.2 – Situação. 

 

Trata-se de um terreno que devido as suas dimensões e 

características, enquadra-se como sendo uma gleba urbanizável. 

Situa-se à Rua Mateus Leme nº 500, conforme Matrícula no 

116.819, do 3º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, 

Estado de São Paulo e lançamento fiscal no 070.161.0523-7, 

constante da Planta Genérica de Valores do Município de São 

Paulo (ambos os documentos anexados a este Laudo), pertencente 

ao Setor 70 e Quadra 161, classificada como ZC – Zona de 

Centralidade – pelo Mapa de Zoneamento da Prefeitura Municipal 

de São Paulo, completada pela Rua Lúcia Goularte Cerqueira, Rua 

Voluntários da Pátria e Rua Mariquinha Viana, integrante do 8º. 

Subdistrito – Santana/SP. 
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Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos públicos 

usuais, tais como, pavimentação, passeios, guias, sarjetas, galeria 

de águas pluviais, rede de água potável, rede coletora de esgotos, 

energia elétrica, energia elétrica domiciliar, iluminação pública,  

rede de telefonia, transportes coletivos, segurança pública, 

comércio e coleta de lixo. 

 

A região geoeconômica apresenta características mistas com 

predominância de habitações residenciais.  

 
                   (Mapa ilustrativo da região do imóvel – fonte: Google Maps) 

 
(Localização exata do imóvel – fonte: Google Maps) 
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3.3 – Características Particulares. 

 

Trata-se de imóvel composto por terreno em aclive, de formato 

irregular e benfeitoria sem valor comercial. 

 

I. Terreno: 

 

O terreno possui superfície aparentemente firme, de formato 

irregular com testada principal para a Rua Mateus Leme. 

 

O imóvel possui, segundo Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel, 

as seguintes dimensões: 

 

• Área útil:     3.532,00 m²   

 

II. Benfeitorias: 

 

O imóvel possui basicamente uma residência térrea, sem valor 

comercial, haja vista a vocação do imóvel para incorporação.  
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4a) PARTE – AVALIAÇÃO 
 

4.1 - Introdução 

 

Além da experiência profissional, o Avaliador não pôde deixar de 

observar as regras técnicas cabíveis em cada caso, e as 

recomendações das Normas Brasileiras de Avaliações de Imóveis 

Urbanos, elaboradas pela ABNT e pelas Normas do 

IBAPE/Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia/SP. 

 

As avaliações devem produzir valores que expressem as condições 

vigentes no mercado imobiliário local, ou seja, representem o real 

VALOR DE MERCADO. 

 

Esse valor pode ser definido como o preço que o mesmo poderia 

alcançar quando colocado à venda em prazo razoável, tendo o 

comprador e vendedor pleno conhecimento de todos os usos e 

finalidades para os quais está adaptado e poderá ser utilizado, isto 

é, preço obtido através de uma livre oferta de mercado, de compra 

e venda à vista. 
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Procurou-se justificar as conclusões, fornecendo-se as bases para o 

julgamento dos critérios empregados e dos elementos que 

pareceram indispensáveis à perfeita compreensão dos valores 

adotados. 

 

Para a fixação do valor de mercado de um imóvel, podem ser 

utilizados os seguintes métodos avaliatórios:  

 

- Método Comparativo Direto 

 

- Método Involutivo 

 

- Método Evolutivo 

 

- Método da Capitalização da Renda 

 

4.2 – Métodos para identificar o valor de um bem, de seus 

frutos e direitos. 

 

4.2.1 – Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

 

Esse método segue a técnica na qual a estimativa do valor de 

mercado é obtida sobre preços pagos e/ou em oferta referente a 

transações imobiliárias, sendo assim um processo de correlação de 

valores de propriedades existentes no mercado imobiliário. 

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
07

33
11

-7
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

84
88

4D
3.

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
 A

N
TO

N
IO

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 M
E

N
E

ZE
S

 B
R

A
G

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
 0

4/
12

/2
01

9 
às

 0
9:

51
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
18

94
20

03
   

  .

fls. 1699



ANTONIO GUILHERME MENEZES BRAGA 
ENGENHEIRO CIVIL  -   CREA  0601341350 

ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO TRABALHO  -   REGISTRO 19.041 
Avenida Conselheiro Nébias  no 688 cj. 92  –  Tel/Fax: (13) 3221-4595 - Santos - SP 

Email : ag.braga@uol.com.br 
 

 
 

11 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.1, define este método da seguinte 

forma: 

                                      “Aquele que identifica o valor de mercado do bem por 

meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra ” 

 

Este método, já tradicional, foi desenvolvido pelos ilustres 

Engenheiros Joaquim da Rocha Medeiros Junior e José Carlos 

Pellegrino, que apresentaram este estudo no X Congresso Pan-

Americano de Avaliações em Chicago - EUA. Posteriormente o 

também ilustre Engenheiro Milton Candeloro propôs 

complementos, que vem sendo amplamente aceitos. 

 

A maior dificuldade quando da aplicação do Método Comparativo 

Direto está na obtenção de elementos similares comparáveis, para 

que se possa fazer o cotejo. Embora na pesquisa se procure separar 

apenas os semelhantes, mas sendo significativo o número de 

variáveis que intervém na formação do valor de mercado, na 

maioria dos casos há necessidade de homogeneizar estas variáveis, 

de modo que no confronto dos dados sejam as diferenças reduzidas 

ao mínimo possível. 
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4.2.2 – Método Involutivo 

 

Esse método tem como objetivo realizar a pesquisa de valores 

segundo os preceitos do método comparativo direto de dados de 

mercado, e também estimar o valor de mercado do produto 

imobiliário projetado para a situação adotada e suas variáveis ao 

longo do tempo. 

 

As receitas de vendas das unidades do projeto hipotético são 

calculadas a partir dos resultados obtidos, no entanto 

considerando a eventual valorização imobiliária, a forma de 

comercialização e o tempo de absorção. 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.2, define este método da seguinte 

forma: 

                                      “Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no 

seu aproveitamento eficiente, baseado 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 ” 
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4.2.3 – Método Evolutivo 

 

Neste método a composição do valor total do bem é feita a partir 

do valor do terreno e das benfeitorias, considerado o custo de 

reprodução à época da avaliação, sendo exigido que: 

 

- o valor do terreno seja determinado preferencialmente  

pelo método comparativo de dados de mercado; 

 

- as benfeitorias sejam apropriadas pelo método de custo de 

reprodução. 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.3, define este método da seguinte 

forma: 

“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.” 

 

4.2.4 – Método da Capitalização da Renda 

 

O Método da Capitalização da Renda adota o Fluxo de Caixa como 

ferramenta avaliatória. Dentro da dimensão estratégica, é traçado 

um panorama do segmento para então descrever o 

empreendimento existente. 
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Na dimensão econômica, após a verificação do desempenho do 

empreendimento, é estruturado o fluxo de caixa projetado, 

obtendo-se assim, o valor de mercado. 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.2.4, define este método da seguinte 

forma: 

 

“Identifica o valor do bem, com base na capitalização 
da sua renda líquida prevista, considerando-se 

cenários viáveis.” 

 

 

4.3 – Métodos de identificação do custo de um bem 

 

4.3.1 – Método Comparativo Direto do Custo 

 

A utilização deste método deve considerar uma amostra composta 

por imóveis de projetos semelhantes, a partir da qual são 

elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do 

método comparativo direto de dados de mercado. 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.1, define este método da seguinte 

forma: 

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra.” 
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4.3.2 – Método da Quantificação do Custo 

 

 

A identificação do custo da reedição de benfeitorias pode ser 

apurada através do custo unitário básico de construção ou por 

orçamento, com citação das fontes consultadas. 

 

Na vistoria devem ser examinadas as especificações dos materiais 

aplicados para estimação do padrão construtivo, o estado de 

conservação e a idade do bem avaliando. 

 

Isto posto, devem ser levantados todos os quantitativos de 

materiais e serviços na obra. 

 

As pesquisas dos custos devem ser efetuadas junto às fontes de 

consultas, diga-se, empresas especializadas, demonstrando as 

especificações dos matérias e serviços utilizados para a execução 

da benfeitoria. 

 

A NBR 14.653-1 em seu item 8.3.2, define este método da seguinte 

forma: 

“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 o caso em tela, em função 

principalmente da quantidade 

e qualidade das amostras 

obtidas, o Método Involutivo 

associado ao Método 

Comparativo Direto de Dados 

de Mercado será adotado para 

efeito desta avaliação. 
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5a) PARTE – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
 

5.1 – Introdução 

 

Para atingir as finalidades da presente avaliação, foram 

observadas as seguintes normas: 

 

• Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP; 

 

• Norma para Avaliações de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos 

– NBR 14.653-2 – ABNT; 

 

5.2 – Valor Unitário Médio do Lote Padrão. 

 

No caso presente, a partir de uma amostra do mercado imobiliário, 

para determinação do valor unitário médio do lote padrão, 

empregar-se-á, dentro do Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, a Metodologia do Tratamento por Fatores no sentido da 

homogeneização de variáveis. 

 

5.3 – Pesquisa Imobiliária. 

 

O Perito realizou intensa pesquisa na região do imóvel avaliando, 

objetivando a obtenção de parâmetros comparativos de terrenos,  

tendo obtido 5 (cinco) elementos localizados no  mesmo Setor 

Fiscal do imóvel avaliando. 
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Seus respectivos dados estão relacionados a seguir: 

 

 Elemento nº 01: 

 

Endereço: Rua Rubiacéa, 289 – Água Fria - São Paulo - 
SP 
 
Valor: R$ 1.470.000,00           Área: 442,00 m²  
Índíce Fiscal: R$ 1.327,00      SQL: 070.223.0094-1 
Topografia: Declive maior que 10%   
Padrão: Nihil 
Oferta/Transação: Oferta 
Ofertante: Lello Imóveis – Sra. Viviane 
Telefone(s): (11) 3018-0000 
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 Elemento nº 02: 

 

Endereço: Rua Sylvio Delduque, 96 – Água Fria - São 
Paulo - SP 
 
Valor: R$ 1.100.000,00           Área: 400,00 m²  
Índíce Fiscal: R$ 1.534,00              SQL: 070.167.0041-0 
Topografia: Declive de 5 a 10% 
Padrão: Nihil 
Oferta/Transação: Oferta 
Ofertante: Mirante Imóveis – Sra. Thiago 
Telefone(s): (11) 3871-8400 
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 Elemento nº 03: 

 

Endereço: Rua Altinópolis, 62 – Água Fria - São Paulo - 
SP 
 
Valor: R$ 1.100.000,00           Área: 358,00 m²  
Índíce Fiscal: R$ 1.603,00              SQL: 070.177.0026-0 
Topografia: Plano 
Padrão: Construção sem valor comercial 
Oferta/Transação: Oferta 
Ofertante: Bolsão Imóveis – Sra. Karine 
Telefone(s): (11) 2952-6006 
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 Elemento nº 04: 

 

Endereço: Rua Sylvio Delduque, 214 / 216 / 220 – Água 
Fria - São Paulo - SP 
 
Valor: R$ 1.180.000,00           Área: 400,00 m²  
Índíce Fiscal: R$ 1.534,00              SQL: 070.167.0025-9 
Topografia: Declive de 5 a 10% 
Padrão: Construção sem valor comercial 
Oferta/Transação: Oferta 
Ofertante: Mirante Imóveis – Sra. Elenice 
Telefone(s): (11) 2971-7963 
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 Elemento nº 05: 

 

Endereço: Rua Sylvio Delduque, 222 / 224 / 228  – Água 
Fria - São Paulo - SP 
 
Valor: R$ 1.180.000,00           Área: 400,00 m²  
Índíce Fiscal: R$ 1.534,00              SQL: 070.167.0024-0 
Topografia: Declive de 5 a 10% 
Padrão: Construção sem valor comercial 
Oferta/Transação: Oferta 
Ofertante: Mirante Imóveis – Sra. Elenice 
Telefone(s): (11) 2971-7963 
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5.4 – Cálculos (Homogeneização) 

 

De posse dos elementos pesquisados, este Perito pode aplicar a sua 

homogeneização, que consiste na filtragem das amostras em 

função de suas características. 

 

5.5 – Variáveis e Parâmetros Adotados 

 

Para a determinação do valor unitário médio padrão do terreno 

paradigma, estudou-se o comportamento dos preços de imóveis na 

região, em relação às seguintes variáveis independentes: 

 

• Fator de Oferta – tomando como fator 0,90 para imóveis em 

oferta de venda e fator 1,00 para transações realizadas. 

 

• Localização: Através do índice fiscal, extraído da Planta 

Genérica de Valores de Terrenos para fins de tributação, da 

Prefeitura Municipal de São Paulo, expresso em R$/m²; 

 

• Testada: Função da proporção entre a frente projetada e a de 

referência, atendendo a “Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos: 2011”, do IBAPE/SP; 
 

• Profundidade: Função da proporção entre a profundidade 

equivalente e as profundidades limites indicadas, atendendo  
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a “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos: 2011”, do 
IBAPE/SP; 

 

• Topografia: Função da topografia do terreno avaliando com 

as topografias dos elementos comparativos, atendendo a  

 
“Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos: 2011”, do 
IBAPE/SP. 

 
• A Norma NBR 14.653 – Parte 2 determina que para as 

avaliações se enquadrarem no nível Normal devem 

ser apresentados no mínimo 03 (três) elementos de 

pesquisa, sendo tal exigência perfeitamente atendida 

no caso em tela. 

 

Segundo a “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos: 2011”, do 
IBAPE/SP, pode-se caracterizar a região na qual se localiza o 

imóvel avaliando como do Grupo I, 2ª zona, ou seja: “zona de uso 
residencial horizontal de padrão médio”, portanto, serão adotados 
os seguintes parâmetros para o imóvel paradigma: 

 

• Frente de referência – Fr = 10 m 

• Profundidade mínima – Pmi = 25 m 

• Profundidade máxima – Pma = 40 m 

• Expoente do Fator de Frente – f = 0,20 

• Expoente do Fator Profundidade – p = 0,50 
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Os fatores foram validados isolados e em conjunto, de modo que 

todos foram utilizados na homogeneização da amostra, sendo eles: 

 

• Obrigatório 

Localização, Profundidade e Testada. 

 

• Complementar 

Topografia 
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5.6 – Validação dos Fatores 

 

Com base no quadro acima, a tabela indica que os Fatores 

Transposição e Topografia não devem ser utilizados, conforme 

segue: 
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Por fim, calcula-se o valor unitário do terreno avaliando, utilizando 

seus parâmetros de  testada e profundidade,  e tem-se: 
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5.7 – Valor Unitário Médio Padrão do Terreno Paradigma 

 

Após a homogeneização da amostra, pela técnica de Tratamento 

por Fatores, obteve-se o valor unitário médio padrão de terrenos 

paradigma de R$ 2.837,76/m² (dois mil oitocentos e trinta e sete 

reais e setenta e seis centavos por metro quadrado), para data base 

de novembro de 2.019, com Desvio Padrão da amostra de R$ 

232,55/m² (duzentos e trinta e dois reais e cinquenta e cinco 

centavos por metro quadrado) e Coeficiente de Variação de 8,19% 

(oito vírgula dezenove por cento). 
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Efetuado o Saneamento Amostral, verificou-se que o valores finais 

homogeneizados (R$/m²) das amostras ficaram dentro do intervalo 

de 30% referente ao Valor Final Médio (R$/m²), sendo todas 

utilizadas para cálculo. 

 

Assim, tem-se o valor unitário médio do lote padrão é de: 

 

R$ 2.837,76/m2 

(dois mil oitocentos e trinta e sete reais e setenta e seis centavos por metro quadrado) 

 

 

5.8 – Método Involutivo 

 

5.8.1 – Premissas básicas 

 

Na aplicação do Método Involutivo para este caso, o Perito levará 

em conta a área incorporada, informação presente na Certidão de 

Dados Cadastrais do Imóvel, qual seja, 2.700,00 m². 

 

5.8.2 – Aplicação 

 

No caso presente, aplicar-se-á o Método do Fluxo de Caixa 

Descontado ou “Discounted Cash Flow” que consiste, inicialmente, 
em se obter o valor da gleba baseando-se nas receitas que geradas 

pelas vendas dos lotes de suposto loteamento a ser implementado 
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naquele local, descontando-se as despesas de urbanização para sua 

implantação, bem como a taxa de retorno do empreendedor e 

outras despesas inerentes ao empreendimento. 

 

5.8.3 – Despesas de Loteamento 

 

Nos cálculos da metodologia adotada, foram descontados os Custos 

de Urbanização a serem implantados na gleba em apreço, 

considerando-se como fator de influência os melhoramentos 

públicos existentes. 

 

5.8.4 - Equipamentos urbanos 

 

Os custos de urbanização foram compostos pela primeira vez na 

ocasião de sua criação em janeiro de 1980, tendo-se proposto que 

ficassem vinculados ao Índice Pini de Custos de Edificação, 

publicados mensalmente na revista "A Construção em São Paulo".  

 

Essa vinculação se deve pois, com o decorrer do tempo e se 

considerando as diferentes estruturas das respectivas 

composições, era natural que houvesse um crescimento das 

distorções destes custos de urbanização calculados com simples 

atualização pelos índices com os custos reais. Desta forma, os 

custos de urbanização foram recalculados e publicados pela citada 

revista.  
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Aproveita-se a oportunidade para esclarecer que tais custos 

embora calculados a partir de um modelo de urbanização genérico, 

podem ser utilizados correntemente mesmo quando se emprega 

um método mais aperfeiçoado, como o fluxo de caixa do Método 

Involutivo generalizado. Isto porque a simplificação introduzida 

mais significativa não se dá nos custos de urbanização, mas na 

rigidez dos pressupostos assumidos (taxas). 

 

Este aspecto ampliou a aplicação de tais custos de urbanização nas 

avaliações de glebas, despertando entre os profissionais da área  

 

maior interesse em conhecê-los. Por esta razão, a Editora Pini vem 

publicando mensalmente desde 1990, os custos dos seguintes 

serviços para urbanização de um módulo de 1.000 m² de área útil: 
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5.8.5 - Variáveis Utilizadas na Projeção 

 
(*)    área incorporada existente hoje no local; 

(**) descontada a área destinada ao sistema de circulação, estimada em 10%. 

 

 

 
5.8.6 - Modelagem do Empreendimento 

 

Os cálculos da análise de investimento demonstrando a receita 

provável, as despesas de urbanização, despesas de compra, 

despesas de venda, valorização do empreendimento, lucro, 

impostos incidentes sobre a área e de transmissão etc. encontram-

se consubstanciados no relatório a seguir: 
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5.8.7 - Valor Total da Gleba 

 

Desenvolvidos os cálculos da análise de investimentos, em 

conformidade com as taxas, os percentuais e os prazos 

estabelecidos anteriormente, obteve-se o valor total para a gleba 

em questão: 

 

 
 

 
  

Portanto, o valor total da gleba será de: 

 

R$ 9.037.146,47 

 

Ou arredondando-se ao limite de 1% (um por cento) permitido pela 

norma, teremos: 

 

 

R$ 9.040.000,00 

(Nove Milhões e Quarenta Mil Reais) 
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6a ) PARTE – COMENTÁRIOS FINAIS. 

 

A presente avaliação em razão do número de elementos 

pesquisados e pelo tratamento estatístico e de homogeneização, 

enquadra-se perfeitamente entre os níveis de fundamentação e 

precisão preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT. 

 

7a ) PARTE - CONCLUSÃO. 

 

TEM-SE QUE O JUSTO VALOR DE MERCADO DO 

TERRENO  SITUADO NA RUA MATEUS LEME, 500 – NO 

BAIRRO ÁGUA FRIA, MUNICÍPIO DE SÃO PAULO, 

ESTADO DE SÃO PAULO, VALOR BASE – 

NOVEMBRO/2.019, É DE: 

 

 

R$ 9.040.000,00 

(Nove Milhões e Quarenta Mil Reais) 

Base: novembro/2.019 
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8a ) PARTE - ENCERRAMENTO. 

 

Encerra-se o presente Laudo, composto por 36 (trinta e seis) folhas 

impressas somente no anverso, bem como as fotografias e demais 

documentos que fazem parte de anexos, estando esta última folha 

datada e assinada pelo signatário. 

 

 

Santos, 4 de dezembro de 2.019. 

                         

 

                          
Engº Antonio Guilherme Menezes Braga 
CREA 0601341350 
Membro Titular do IBAPE/SP n° 1.288 
Diretor do IBAPE/SP 
Diretor Instituto de Engenharia de SP 2018/2019 
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9ª) PARTE- RELAÇÃO DE ANEXOS. 
 
 
 
I – FOTOGRAFIAS 
 
 
II – DOCUMENTOS 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 ANEXO I : 
 
 

FOTOGRAFIAS 
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FOTO 1: Vista parcial do imóvel avaliando. 

 

 
 

FOTO 2: Idem foto anterior, por outro ângulo. 
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FOTO 3: Vista lateral esquerda do imóvel avaliando. 

 

 
 

FOTO 4: Vista lateral direita do imóvel avaliando. 
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FOTO 5: Vista da benfeitoria existente, sem valor comercial. 

 

 
 

 
FOTO 6: Vista da testada do imóvel avaliando 
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ANEXO IV: 
 

              DOCUMENTOS 
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