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-20%
+20%

Nº
Amostra (endereço e 

fonte)
Valor (R$)

Fator Melhoram. 
Públicos      (rua 

pavim)
Fator Fonte Fator Esquina

Fator de 
Topografia

Fator de 
TESTADA

Área Terreno 
(m²)

Valor Tratado 
(R$)

Área 
Construção       

(m²)
R$/m²

1 AMOSTRA 01 27.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 360,00 34.020,00 0,00 94,50

2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50

3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88

4 AMOSTRA 04 45.000,00 Não (-) 10% Não - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50

5 AMOSTRA 05 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 200,00 44.100,00 0,00 220,50

6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00

7 AMOSTRA 07 60.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 830,00 75.600,00 0,00 91,08

8 AMOSTRA 08 30.000,00 Não (-) 10% Não - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75

9 AMOSTRA 09 60.000,00 Não (-) 10% SIM (-25%) - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50

10 AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - 300,00 44.100,00 0,00 147,00

 QUADRO AMOSTRAL 01 - PESQUISA DE MERCADO - TERRENOS - MAMANGUAPE - PB

PLANILHA DE PESQUISA / AMOSTRAS

 (Tratada pelos fatores - Oferta e Melhoramentos Públicos)

=

=

=

Nº de amostras pesquisadas

Média aritimética R$ 1.607,21
10

Média aritimética Soma do valor do m² das amostras

Média aritimética R$ 160,72

 

 

R$ 160,72
R$ 128,58

R$ 192,87
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Nº
Amostra (endereço e 

fonte)
Valor (R$)

Fator Melhoram. 
Públicos      (rua 

pavim)
Fator Fonte Fator Esquina

Fator de 
Topografia

Fator de 
Tratamento 
Localiação

Área Terreno 
(m²)

Valor Tratado 
(R$)

Área 
Construção       

(m²)
R$/m²

1 AMOSTRA 01 27.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 360,00 34.020,00 0,00 94,50

2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50

3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88

4 AMOSTRA 04 45.000,00 Não (-) 10% Não - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50

5 AMOSTRA 05 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 200,00 44.100,00 0,00 220,50

6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00

7 AMOSTRA 07 60.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 830,00 75.600,00 0,00 91,08

8 AMOSTRA 08 30.000,00 Não (-) 10% Não - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75

9 AMOSTRA 09 60.000,00 Não (-) 10% SIM (-25%) - - 200,00 40.500,00 0,00 202,50

10 AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - 300,00 44.100,00 0,00 147,00

Não Pertinente

OK

OK

OK

Não Pertinente

Não Pertinente

Não Pertinente

OK

OK

 (Tratada pelos fatores)

Não Pertinente

Nº
Amostra (endereço e 

fonte)
Valor (R$)

Fator Melhoram. 
Públicos      (rua 

pavim)
Fator Fonte Fator Esquina

Fator de 
Topografia

Fator de 
Tratamento 
Localiação

Área Terreno 
(m²)

Valor Tratado 
(R$)

Área 
Construção       

(m²)
R$/m²

2 AMOSTRA 02 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 240,00 37.800,00 0,00 157,50

3 AMOSTRA 03 75.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 480,00 94.500,00 0,00 196,88

6 AMOSTRA 06 30.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - - 300,00 37.800,00 0,00 126,00

8 AMOSTRA 08 30.000,00 Não (-) 10% Não - - 160,00 27.000,00 0,00 168,75

10 AMOSTRA 10 35.000,00 SIM (+40%) (-) 10% Não - 300,00 44.100,00 0,00 147,00

PLANILHA DE PESQUISA / AMOSTRAS
 (Após descartes / ponderação)

=

=

=Média ponderada R$ 159,23

Nº de amostras restantes (04)

Média ponderada R$ 796,13

Média ponderada Soma do valor do m² das (04) amostras restantes / 

5
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A1 = 7.300,00            m²

(PM) = Percepção de Mercado - Talento e experiência profissional

VM = 7.300,00 X R$ 159,23

VM1 = 7.300,00 X R$ 159,23 X 30%

30%

01) VALOR DA ÁREA / SEM HOMOGENEIZAÇÕES: BRUTO

VM = Área total (m²) x Média ponderada + PM do Avaliador

PM 1

Considerando que o imóvel 
em avaliação se encontra em 

uma área da cidade 
comercial, mais bem 

valorizada, as margens da 
BR-230, com o 

funcionamento de um Posto 
de Gasolina atualmente, 

temos a considerar:

+ 30%

 +     PM do Avaliador

VA1 = R$ 1.511.045,25

Total: +

R$ 1.511.045,25

Arredonda
mento até 
Máximo de 
10%

9%
9%

LIMITE INFERIOR R$ 1.375.051,18
LIMITE SUPERIOR R$ 1.647.039,32

VALOR MÉDIO ESTIMADO

Variação até o máximo de 10%

 

 

PARECER TÉCNICO

1,00
Terreno Normal 1,00
Terreno Arenoso 0,90

 K2 
 Este fator agrega maior ou menor valor a um determinado terreno a partir da 

conformação do solo do mesmo, conforme exposto a seguir:   

  K2 PESOS DO FATOR

 K2 =Terreno Rochoso 0,80
Terreno Inundável 0,70
Terreno Alagado 0,50

FATORES DE PONDERAÇÃO / HOMOGENEIZAÇÃO

Terreno em Declive 0,70
Terreno Irregular 0,50

Terreno de Encosta 0,30

 K1 

Fator de Topografia aprecia ou deprecia o terreno em função dos acidentes existentes, 
ou não, no local onde se situa a propriedade. A seguir os casos de maior ocorrência 

(DINIZ, 2005):

  K1 PESOS DO FATOR

 K1 = 1,00
Terreno Plano 1,00

Terreno em Aclive 0,80
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 K4 

 K5 

 K6 

 K7 

K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 

R$ 900.000,00

Arredondame
nto até 

máximo de 

Vmp =   R$ 123,29 / m²

Vt = 7.300,00 x R$ 123,29

Vmp = R$ 205,48 X

CONCLUSÃO

VALOR MÉDIO ESTIMADO R$ 900.000,00

Os imóveis pesquisados de ofertas, anúncios ou outra fonte que demonstre elasticidade de negociação 
deve-se multiplicar um fator com desconto ou acréscimo, conforme sua diferença em relação ao valor 

de mercado. O Fator FONTE normalmente utilizado para ofertas é 0,90, conforme FIKER (1993).
Portanto, como o pagamento efetuado pela empresa será avista, deveremos considerar um Fator de 

FONTE de no Mínimo 10%.         

k = 1,00

1ª Zona: Residencial Horizontal de Padrão Popular
Encontradas em regiões periféricas ou de ocupações irregulares, dotadas de pouca infra-estrutura urbana, alta densidade de ocupação 

e concentração de famílias de baixa renda. Os lotes possuem dimensões reduzidas, em torno de 125,00 m², e as edificações 
predominantes são de padrão proletário, geralmente associadas à auto-construção e no uso mínimo de materiais de acabamento 

Ca = (125/ A) 0,20  = 
0,95

K5 = 1,00

Conforme Lei Federal nº 12.651/2012, que dispões sobre a proteção da vegetação Nativa.         

K6 = 1,00

  K2 PESOS DO FATOR

                              K4 = 0,60

Até 500 m² 1,00
De 501 m² Até 1.000 m² 0,95

De 25.001 m² Até 50.000 m² 0,46
De 50.000 m² Até 100.000 m² 0,40

Acima de 100.000m² 0,35

De 1001 m² Até 5.000 m² 0,90
De 5001 m² Até 10.000 m² 0,60

De 10.001 m² Até 25.000 m² 0,50

K3 = 1,00

 K3 

a)     Situação de paradigma: Terreno sem condição próxima (1.000m)  K4 = 1,0

b)     Condução a menos de 1.000m K4 = 1,02
c)     Condução Direta K4 = 1,05

E - CONCLUSÃO - VALOR DA TERRA NUA: ( V1 )

Num. 39581547 - Pág. 12Assinado eletronicamente por: FELIPE QUEIROGA GADELHA - 17/02/2021 16:27:52

https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=21021716275065300000037718488

Número do documento: 21021716275065300000037718488



 

 

13 
 

Arredondame
nto até 

máximo de 
1%
9%
9%

      V1   = 

LIMITE SUPERIOR R$ 981.000,00
LIMITE INFERIOR R$ 819.000,00

VALOR MÉDIO ESTIMADO R$ 900.000,00

(Novecentos mil reais)900.000,00R$                   

E - CONCLUSÃO - VALOR DA TERRA NUA: ( V1 )

 

 

 

1.132,00 m² 

Custos Unitários Básicos de Construção Dezembro de 2020

Classificação: Valor / m² =

V1 = X

V1 = 

VALOR: ETAPA DE PONDERAÇÕES - TABELA DE ROSS-HEIDECKE

 Estado de Conservação: Na Tabela de Ross-Heidecke

DETERMINAÇÃO DA IDADE EM % DE VIDA (X) : 

Vida útil: 65 anos

Idade do mesmo (ano atual): 30 anos

Regra de Três Simples:

 

46,00%

55,6%

1.433.825,16 x 55,60% = R$ 636.618,37

= R$635.000,00

CUB / m²

1.132,00 R$1.266,63

R$ 1.266,63PADRÃO COMERCIAL (CSL)

V2 - ÁREA CONSTRUIDA    = 

65.X = 100 x 30
 %

VALOR  DE "K" A SER CONSIDERADO CONFORME TABELA DE HEIDECKE : 

R$ 635.000,00 (Seiscentos e trinta e cinco mil reais)

1.433.825,16R$                                                             

Tipo de imóvel: Alvenaria - Térrea;

65 ---------- 100

    Estado de Conservação (F) - Classificação (D) - Deficiente - reparos simples e importantes

30 anos ---    X
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 CERTIDÃO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 
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