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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP. 

PROCESSO Nº 0031372-65.2016.8.26.0564 

ANTÔNIO SÉRGIO LIPORONI, engenheiro civil registrado no CREA da 6ª Região 

sob nº 060036850-4, perito judicial nomeado nos autos em epígrafe 

PROCEDIMENTO COMUM CÍVEL - INDENIZAÇÃO POR DANO 

MATERIAL E MORAIS promovida por JOSÉ ORLANDO ALVES BEZERRA, 

em face de MARCOS ROBERTO BELINE, vem, mui respeitosamente, 

apresentar os resultados de seus trabalhos consubstanciados, no seguinte: 

LAUDO 

Nestes Termos 

P. Deferimento 

Santo André, 24 de fevereiro de 2.020 

ENG. ANTONIO SÉRGIO LIPORONI 

Membro Titular no 131 do IBAPE/SP 
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1.) SÍNTESE DO TRABALHO. 

Natureza: Laudo de Avaliação. 

Solicitante: 1ª Vara Cível da Comarca de São Bernardo do Campo. 

Objeto: Imóvel Residencial. 

Local:  Rua Bartirá, 25, Bairro São José, Município de São Caetano do Sul, 

Estado de São Paulo. 

Finalidade:  Determinação do Valor de Mercado. 

Sumário de Valores: 

 V A L O R   D O   I M Ó V E L 

R$494.000,00 

(Quatrocentos e noventa e quatro mil reais) 

DATA BASE DA AVALIAÇÃO : FEVEREIRO DE 2020 
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2.) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 

2.1.) Na Inicial, o Requerente alega que pagava ao Requerido através de 

depósitos mensais os valores estabelecidos, onde o Requerido deveria 

repassar as quantias para os reais proprietários, Jose Victor da Silva e 

sua esposa Maria de Fátima Lima de Souza.  

2.2.) O Requerido Marcos Roberto Beline assumiu o pagamento das 

prestações que restavam sobre o imóvel, e o Requerente José Orlando 

Alves Bezerra, adquiriu de Marcos Roberto Beline todos os direitos 

compromissórios do imóvel, e em 2012, o Requerente perdeu o imóvel, 

sendo colocado na rua com sua família e seus pertences. 

2.3.) O Requerido, alega que não assumiu obrigações de receber do 

Requerente as quantias devidas referentes ao financiamento bancário 

para repassar aos proprietários Jose Victor da Silva e sua esposa Maria 

de Fátima Lima de Souza. 

2.4.) O Signatário foi honrado com a nomeação de perito judicial às fls. 280 

dos autos, com o mister de proceder a avaliação de mercado do imóvel 

localizado na Rua Bartirá, 25 - Bairro São José - São Caetano do Sul - 

SP, não sendo indicado assistente técnico por nenhuma das partes, nem 

tampouco houve a apresentação dos quesitos. 

2.6.) O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo pelo Signatário‚ 

é o seguinte: 

2.6.1.) Vistoria minuciosa do imóvel avaliando e sua circunvizinhança, 

bem como diligências e estudos comparativos no sentido de 

apurar o valor de mercado do imóvel, colhendo os elementos 

indispensáveis e necessárias para a sua elaboração. 
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2.6.2.) Avaliação dos imóveis em estudo, determinando o seu valor de 

mercado mediante as aplicações das Normas de Avaliações 

existentes, apresentando os resultados através do presente 

laudo de avaliação. 

 

2.7.) O perito esteve no imóvel em estudo no dia 17 de fevereiro de 2020, 

no entanto, não foi permitida a entrada, mas observamos o seu 

entorno e a região, e com o auxílio das imagens do Google Earth 

identificamos a área construída, bem como procedeu às necessárias 

diligências e estudos comparativos no sentido de apurar o seu justo 

valor. 

 

2.8.) Na presente avaliação, assume-se que as dimensões constantes na 

documentação encartadas nos Autos estão corretas, que os títulos de 

propriedade são bons e que as informações fornecidas por terceiros são 

de boa fé e confiáveis. 

 

2.9.) O Signatário não assume responsabilidade sobre a matéria legal ou de 

engenharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas 

funções precipuamente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos. 

 

2.10.) Não foram efetuadas investigações específicas no que concerne os 

defeitos em títulos, invasões, hipotecas, superposições de divisas e 

outros que não são objetos desta avaliação. 

 

2.11.) Procurou-se justificar as conclusões, fornecendo-se as bases para 

julgamento dos critérios e os elementos que pareceram indispensáveis 

à perfeita compreensão dos números adotados, embora evitando-se 

fundamentação muito prolixa dos dados coligidos e analisados. 
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3.) VISTORIA. 

3.1.) A vistoria ao imóvel objeto em estudo e da presente avaliação foi 

realizada em 17 de fevereiro de 2020, constatando-se que o mesmo 

situa- se na Rua Bartirá, 25 - Bairro São José - São Caetano do Sul – 

SP, conforme mostram as imagens do Google Earth, a seguir exposta: 

Localização do Imóvel 

3.2.) Trata-se de local dotado de todos os melhoramentos públicos, tais como: rede de 

água e esgotos, iluminação pública, rede de energia elétrica domiciliar e urbana, 

rede de telefonia, arborização, coleta de lixo e rede de transportes. 

3.3.) O imóvel encontra-se situado em Z-4 (Pred. Res. Baixa Densidade Dem) , onde 

estão previstos usos residenciais e não residenciais, distribuídos por nível de 

incomodidade, constante do mapa a seguir: 
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O terreno que compõe o imóvel possui as seguintes características: 

o Formato: Regular.

o Superfície:  Seca.

o Topografia:  Plana.

o Área: 77,00 m² conforme dados da matrícula no 115 do 2° Cartório de Registro

de Imóveis de São Caetano do Sul (fls. 251), ora descrita: 

“Um Prédio Residencial e seu respectivo terreno, este formado de 

parte do lote n°2 (dois), da quadra “I”, na Vila Tupã, à Rua Bartirá sob 

o nº 25, perímetro urbano desta cidade e comarca de São Caetano do

Sul, medindo o terreno 7,00 (sete) metros de frente para a referida via 

pública, igual largura nos fundos, por 11,00 (onze) metros de frente 

aos fundos, em ambos os lados encerrando a área total de 77,00 

(setenta e sete) metros quadrados, confrontando, com parte do lote 1, 

da mesma quadra, de propriedade de Maria Mary Campos dos Santos 

Almeida, marido e outros, ou sucessores; de outros com parte do 

mesmo lote 2, de propriedade de Francisco Theodoro e sua mulher, 
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ou sucessores, e, nos fundos, também com propriedade de Francisco 

Theodoro e sua mulher, ou sucessores.” 

As principais características do logradouro e sua situação, temos: 

o Denominação : Bartirá;

o Tipo: Rua;

o Quantidade de Pistas:  2 vias;

o Mãos de Direção:  Dupla;

o Pavimentação:  Asfáltica.

Sobre o terreno retro descrito encontra-se erigida uma edificação residencial de 
2 (dois) pavimentos, possuindo uma área construída total de aproximadamente 

135,60 m², obtida da imagem do Google Earth, conforme exposto a seguir: 
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A edificação apresenta um estado entre regular e reparos simples (d) e idade 

aparente de 30 (trinta) anos. Segundo o estudo “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – 2019” do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo, em anexo (DOC. 04), podendo ser classificado na 

Classe 1 . Residencial – Grupo 1.2  Casa – Padrão Construtivo  1.2.4. Padrão 

Médio - com um coeficiente igual a 2,154 de R8N. 

 

3.6.) Para uma melhor visualização, o responsável técnico pelo laudo angariou 

uma série de exposições fotográficas, as quais passa a descrever: 

 

 

 

FOTO  1 

Vista para a fachada do imóvel objeto desta avaliação. 
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FOTO  2 

Vista tomada de outro ponto para fachada do imóvel, mostrando o confrontante do lado 
esquerdo de quem da rua olha para o imóvel. 

 

 
FOTO  3 

Vista para a outra lateral do imóvel, mostrando o confrontante do lado direito de quem da 
rua olha para o imóvel. 

 

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
03

13
72

-6
5.

20
16

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

85
70

36
D

.
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

T
O

N
IO

 S
E

R
G

IO
 L

IP
O

R
O

N
I, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 2

8/
02

/2
02

0 
às

 1
0:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
20

70
05

46
78

2 
   

 .

fls. 299



 

 
 
11 
 
 

 
FOTO  4 

Outra vista para o confrontante do lado esquerdo do imóvel avaliando (azul) e 
o portão do confrontante do lado direito do imóvel, bem como a rua Bartirá 

que dobra à direita na rotatória e continua até a Rua Bom Pastor. 
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4.) DIAGNÓSTICO DE MERCADO. 

O imóvel localiza-se em região de uso residencial do Município de São Caetano do Sul 

e por este motivo e pela escassez de oferta de imóveis em condições de área e 

localização semelhantes, podemos inferir que, face ao mercado imobiliário da cidade, 

este imóvel possua boa liquidez para venda. 

Abaixo a localização geral e entorno do imóvel avaliando, bem dos elementos de 

pesquisa utilizados na presente avaliação. 

 

 
 

Imóvel avaliando                                        Elementos Co mparativos   
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5.) METODOLOGIA APLICADA  

 

5.1.) Para a determinação do justo e real valor de mercado do imóvel ora avaliando, o 

Signatário valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica 

avaliatória, através das normas anteriormente referidas (IBAPE/SP e ABNT). 

 

5.2.) Nas avaliações existem, fundamentalmente, cinco métodos básicos de avaliação: 

o comparativo direto de dados de mercado, comparativo de custo de reprodução 

de benfeitorias, o involutivo, o evolutivo e o da capitalização da renda. 

 

 

5.3.) Método Comparativo de Dados de Mercado. 

 

Aquele que define o valor através da comparação com dados de mercado 

assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 

características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 

formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por 

homogeneização ou por inferência estatística, respeitados os níveis de rigor 

definidos nesta Norma. É condição fundamental para aplicação deste método a 

existência de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como 

amostra do mercado imobiliário. 

 

5.4.) Método Comparativo de Custo de Reprodução de Benfeitorias. 
 

Aquele que apropria o valor das benfeitorias, através da reprodução dos custos 

de seus componentes. A composição dos custos é feita com base em orçamento 

detalhado ou sumário, em função do rigor do trabalho avaliatório. Devem ser 

justificados e quantificados os efeitos do desgaste físico e/ou do obsoletismo 

funcional das benfeitorias. 

 
5.5.) Método Involutivo. 

 

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 
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condições do mercado no qual está inserido, considerando-se cenários viáveis 

para execução e comercialização do produto. 

 

5.6.) 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. 

 

5.7.) Método da Renda. 

 

Aquele que apropria o valor do imóvel ou de suas partes constitutivas, com base 

na capitalização presente da sua renda líquida, real ou prevista. Os aspectos 

fundamentais do método são a determinação do período de capitalização e a taxa 

de desconto a ser utilizada, que devem ser expressamente justificadas pelo 

engenheiro de avaliações. 

 

5.8.) Metodologia Aplicada.  

 

No caso vertente o método mais recomendável é o método comparativo direto 

de dados de mercado  para a determinação do valor unitário de mercado da área 

construída do imóvel. 
 

5.9.) Como primeiro passo na investigação do valor de mercado, foram realizadas 

extensas pesquisas na região visando à obtenção de elementos comparativos, ou 

seja, de imóveis similares à venda na mesma região geo-econômica em que se 

localiza o imóvel objeto do presente estudo. 

 

5.10.) As próprias peculiaridades do imóvel avaliando desaconselha-se o emprego de 

quaisquer outros métodos avaliatórios, ainda que só a título de verificação. 
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6.) ESPECIFICAÇÃO DAS AVALIAÇÕES. 

 

Quanto à especificação das avaliações, conforme a NORMA PARA AVALIAÇÕES DE 

IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP 2011, item 13, temos: 

 

A especificação será em razão do prazo demandado, das disponibilidades de dados de 

mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado e dos recursos 

disponíveis. 

 

Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações serão definidos nas 

demais partes da NORMA PARA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP 

2011, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, 

onde o grau I é o menor. 

 

As avaliações podem ser classificadas quanto à fundamentação e/ou precisão. 

 

A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o aprofundamento 

do trabalho avaliatório quanto com a s informações que possam ser extraídas do 

mercado e determina o empenho no trabalho. 

 

A fundamentação das avaliações obedecerá à classificação prevista nos itens 13.1.1, 

13.1.2, 13.2, 13.3 ou 13.4. Todos os cálculos de formação de valores devem estar 

explicitados no Laudo. 

 

6.1.) Graus de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores (Tabela 

3 do item 13.1.1 da Norma): 
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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 
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 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* 

a* No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 à 1,25, pois é desejável 

que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea 

 

6.1.1.) Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentação no caso 

de utilização de tratamento pós fatores (Tabela 4 do item 13.1.1 da Norma): 

Quanto à especificação da seguinte avaliação e seu enquadramento 

quanto ao grau de Fundamentação, este trabalho atende ao grau II, 

com pontuação de 11 pontos com relação a tabela 2. 

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 

Item 2 e 4 no mínimo no grau II 

e os demais no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 

grau I 

 

O grau de precisão mede o grau de incerteza que a amostra permite à avaliação. 

Depende das características do mercado e da amostra coletada e não é passível de 

fixação a priori. 

 

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

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

 

6.2.) Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores 

ou da utilização de inferência estatística (Tabela 11 do item 13.4 da Norma): 
 

Quanto à especificação e seu enquadramento quanto ao grau de 

Precisão, este trabalho atende ao grau III, conforme Tabela 3 a seguir: 

Descrição 

Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da 

estimativa de tendência central 
< 30% < 40% < 50% 

 

Nos casos em que o grau mínimo I não for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das tabelas de 

especificação que não puderam ser atendidos e os procedimentos e cálculos utilizados na identificação do valor. 

 

Aintervalo  = tn-1 x α/2 x (S/√1y), onde : 
 

Mx Valor unitário básico 

tn-1 , α/2 Ordenada de distribuição de Student, com (n-1) graus de liberdade = 1,383 

(0,10;09) – Tabela t student) 

n = y  Número de elementos = 10 

α  10%  

S Desvio Padrão = 739,25 (S = + √Σxi
2/n) 

  

Desta forma, a amplitude do intervalo de confiança será: 
 

Aintervalo = tn-1 x α/2 x (S/√y) 

Aintervalo = 1,383 x (739,25 / √10) 

Aintervalo = 323,30 
 

Relativamente à média saneada (valor central): 

(323,30 / 3.645,95) x 2 = 17,73% 
 

Como a amplitude é < 30%, conforme tabela 6 da Norma, quanto à precisão, a avaliação 

enquadra-se no Grau III. 
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7.) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

7.1.) Determinação do Valor Unitário  

 

A determinação do valor unitário será embasada pela Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – versão 2011 anexo (DOC.05), através do método 

comparativo de dados de mercado e o critério do metro quadrado médio, levando-

se em consideração: a característica da zona, padrão do local, melhoramentos 

públicos existentes, condições de acesso ao local, fator topografia e outros fatores 

influenciantes. 

 

O valor básico unitário de mercado foi obtido através do tratamento por fatores de 

10 (dez) elementos coligidos, em anexo (DOC. 01), em agentes do mercado 

imobiliário da região avalianda, resultando em valores unitários para uma situação 

paradigma de áreas semelhantes àquela em estudo anexo (DOC. 02). Para tal 

tratamento optou pelo Programa GeoAvaliar 1.0, que trata todos os dados de 

pesquisa em relação ao imóvel avaliando, baseado na Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP – versão 2011. 

 

 

Fator Localização  = se aplica somente à parcela de terreno. 

 

Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local para 

outro, poderá ser empregada a relação entre os valores dos lançamentos 

fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura 

Municipal. 
 
 
 

Fator Obsolescência  = se aplica somente à parcela de construção. 

 

A depreciação deve levar em conta os aspectos físicos e funcionais. As 

diferenças de idade devem ser ponderadas pela relação entre os respectivos 
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fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela 

idade da edificação, real ou estimada. 

 

Padrão  = se aplica somente à parcela de construção. 

 

As diferenças de padrão construtivo devem ser ponderadas pela relação entre 

os respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus 

respectivos padrões. Recomenda-se a utilização do estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP - 2017. 

 

Parcela de terreno e construção  = se aplica. 

 

O fator localização foi aplicado somente a parcela de terreno representado no 

presente caso em 50% (cinquenta por cento) do valor do imóvel, enquanto os 

fatores de obsolescência e padrão construtivo foram aplicados somente à 

parcela de construção representado no presente caso em 50% (cinquenta por 

cento) do valor do imóvel, de acordo com a proporção dos valores de terreno e 

construção do imóvel avaliando. 

 
 

 

V A L O R   U N I T Á R I O   M É D I O 

     R$ 3.645,95/m²   

(Três mil, seiscentos e quarenta e cinco reais e noventa e cinco centavos). 
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7.2.) Cálculo do Valor do Imóvel. 

 

 

Para a determinação do valor de mercado do imóvel utilizaremos a seguinte 

fórmula: 

 

VI = (VU x AC)  

 

Onde; 

VI = Valor do Imóvel; 

VU = Valor Unitário = R$ 3.645,95 /m²; 

AC = Área Construída = 135,60 m² 

 

VALOR DO IMÓVEL 

VI = 135,60 m² x R$3.645,95 /m2 

R$494.390,82 

(Quatrocentos e noventa e quatro mil, trezentos e noventa reais e oitenta e dois centavos)  
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8.) CONCLUSÃO  

 

8.1.) O valor de mercado resultou em números redondos resultou: 

 

 V A L O R   D O   I M Ó V E L 
 

R$494.000,00 

(Quatrocentos e noventa e quatro mil reais) 

DATA BASE DA AVALIAÇÃO : FEVEREIRO DE 2020 

 

 

8.3.) Quanto à especificação e seu enquadramento quanto à Precisão, este trabalho 

atende ao Grau de Precisão III, conforme anexo 2. 

 

9.) RESPOSTAS AOS QUESITOS 

Até a presente data não foram apresentados quesitos por ambas as partes. 
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10.) CONSIDERAÇÕES FINAIS.  

 

Esta empresa atesta que a presente avaliação obedeceu criteriosamente, os seguintes 

princípios fundamentais: 

 

10.1.) Os honorários profissionais da empresa, não estão sujeitos às conclusões deste 

Laudo de Avaliação. 

 

10.2.) Esta empresa não tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse algum 

ao bem objeto desta avaliação. 

 

10.3.) O avaliador responsável técnico pela avaliação não tem nenhum interesse ou 

inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste Laudo de avaliação. 

 

10.4.) No melhor conhecimento e crédito da empresa, as análises, opiniões e 

conclusões expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências, 

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. 

 

10.5.) A presente avaliação e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita 

observância dos postulados dos Códigos de Ética Profissional do CONFEA – 

Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE – Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (Resolução 205 de 20 de 

dezembro de 1971). 

 

10.6.) O presente Laudo de avaliação foi elaborado pela empresa e ninguém a não ser 

o próprio avaliador responsável técnico pelos trabalhos, preparou as análises e 

conclusões. 
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11.) ENCERRAMENTO. 

 

11.1.) Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de Avaliação que 

é composto por 23 (vinte e três) folhas impressas por computador apenas de um 

lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a última datada e 

assinada pelo Signatário, mais 04 (quatro) anexos, também rubricados. 

 

11.2.) O Signatário coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Excelência, para os 

esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

 

Santo André, 24 de fevereiro de 2020 

 

 

 

ENG. ANTONIO SÉRGIO LIPORONI 

CREA SP Nº 060036.8504 
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ANEXO 01 - Elementos Comparativos 
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

AO  LADO  DO  86

TELEFONE :SO0078CONTATO :

METROPOLIS BROKERSIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :RUA EDUARDO  PRADOENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :179,22ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 125,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 25,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

104,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 15 COEF. DE DEP. (k) : 0,878

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

c  - re g ula r

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

1

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-35653530

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,15

-492,62

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.149,04

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.657,57

VARIAÇÃO : 0,9046

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 595.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 1

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

CHIMENTO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDAIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

130NÚMERO :RUA JO AO  ALM EDRA ENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :178,07ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 125,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 12,50

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Sim

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

80,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,150 IDADE REAL : 15 COEF. DE DEP. (k) : 0,840

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

d  - e ntre  re g ula r e  re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

2

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-44333747

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

15,54

-348,21

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.500,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.167,33

VARIAÇÃO : 0,9261

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 2

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CA0214CONTATO :

MOURA IMOVEIS SÃO CAETANOIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

381NÚMERO :RUA PADRE M O RO ROENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :187,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 140,00 7,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 20,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

155,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 25 COEF. DE DEP. (k) : 0,757

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

d  - e ntre  re g ula r e  re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

3

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-29471797

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

-58,58

-88,32

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.845,16

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.698,26

VARIAÇÃO : 0,9484

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 490.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 3

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

MOURA IMOVEIS SÃO CAETANOIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

404NÚMERO :RUA PADRE M O RO ROENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :187,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 150,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 30,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

220,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 15 COEF. DE DEP. (k) : 0,770

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

4

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-29471797

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

-75,80

-143,45

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.681,82

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.462,57

VARIAÇÃO : 0,9405

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 900.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 4

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

EM  FRENTE AO  97

TELEFONE :CA0393CONTATO :

MOURA IMOVEIS SÃO CAETANOIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :TRAVESSA ANA M ARIAENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :177,1311 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :11SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 97,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 9,70

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

70,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,743 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  simp le s (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

5

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-29471797

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

24,41

167,34

469,92

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.985,71

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.647,38

VARIAÇÃO : 1,1660

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 310.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

11QUADRA :11

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 5

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

AO  LADO  DO  215

TELEFONE :4180CONTATO :

VIANNA IMOVEISIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :RUA SENADO R FLAQ UER ENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :177,7171 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :7SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 165,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 33,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

260,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 25 COEF. DE DEP. (k) : 0,791

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

c  - re g ula r

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

6

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-976714852

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

18,58

-212,68

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 4.153,85

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.959,75

VARIAÇÃO : 0,9533

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 1.200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

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
03

13
72

-6
5.

20
16

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

85
70

36
D

.
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

T
O

N
IO

 S
E

R
G

IO
 L

IP
O

R
O

N
I, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 2

8/
02

/2
02

0 
às

 1
0:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
20

70
05

46
78

2 
   

 .

fls. 324



REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

71QUADRA :7

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 6

SETOR :

FOTO Nº 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
03

13
72

-6
5.

20
16

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

85
70

36
D

.
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

T
O

N
IO

 S
E

R
G

IO
 L

IP
O

R
O

N
I, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 2

8/
02

/2
02

0 
às

 1
0:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

O
20

70
05

46
78

2 
   

 .

fls. 325



26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

GONCALVES IMOVEISIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

116NÚMERO :RUA HUM BERTO  FERNADES FO RTESENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :178,8166 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :8SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 120,00 8,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 15,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

262,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 25 COEF. DE DEP. (k) : 0,791

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

c  - re g ula r

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

7

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-42251000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

5,41

-202,26

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.950,38

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.753,53

VARIAÇÃO : 0,9502

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 1.150.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

66QUADRA :8

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 7

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

GUAIRA NEGOCIOS IMOBILIARIASIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

56NÚMERO :RUA HUM BERTO  FERNANDES FO RTESENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :178,7867 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :8SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 179,36 6,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 29,89

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

214,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,154 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  mé d io

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

8

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-43481900

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

3,98

114,77

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.733,64

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.852,39

VARIAÇÃO : 1,0434

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 650.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

67QUADRA :8

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 8

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

GRAZIELA MOSCA GIORGIIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

60NÚMERO :RUA HUM BERTO  FERNANDES FO RTESENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :178,7867 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :8SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 100,00 7,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 14,29

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

350,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 2,656 IDADE REAL : 40 COEF. DE DEP. (k) : 0,561

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  sup e rio r

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

9

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-985911818

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

3,74

341,48

-243,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.571,43

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.673,64

VARIAÇÃO : 1,0397

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 1.000.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

67QUADRA :8

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 9

SETOR :

FOTO Nº 1
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26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

JARDIM SAO CAETANO IMOVEISIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :SAO  JO SEBAIRRO :COMP.:

128NÚMERO :RUA ULISSES TO RNINC ASAENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :178,5865 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :8SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 200,00 7,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 28,57

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

172,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,743 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O : V A L O  R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  simp le s (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

e  - re p a ro s simp le s

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

D A D O S   D A   B E N F E I T O R I A 

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

10

a no s

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

(11)-41686000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

6,22

129,62

363,98

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.087,21

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.587,03

VARIAÇÃO : 1,1619

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 590.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁFIC O

26/ 02/ 2020DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

65QUADRA :8

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2020

D A D O S   D A   F I C H A

NÚMERO ELEMENTO : 10

SETOR :

FOTO Nº 1
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ANEXO 02 - Tratamento por Fatores do Valor Unitário da Construção 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : RUA BARTIRA 25 DATA : 26/ 02/ 2020

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

FATOR ÍNDICE

179,30Lo c a liza ç ã o

Obso le sc ê nc ia

Pa drã o

Va g a s

PARCELA DE BENFEITORIA :

Ida de 30

Esta do  de  Co nse rva ç ã o D - ENTRE REG ULAR E REPARO S SIM PLES

c a sa  mé d io

Va g a s

Ac ré sc imo

FATORES

0

0

0,9 0,5

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAO  PAULO  - SP
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Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o Va ria ç ã o

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 RUA EDUARDO  PRADO  ,SN 5.149,04 4.657,57 0,9046

2 RUA JO AO  ALM EDRA  ,130 4.500,00 4.167,33 0,9261

3 RUA PADRE M O RO RO  ,381 2.845,16 2.698,26 0,9484

4 RUA PADRE M O RO RO  ,404 3.681,82 3.462,57 0,9405

5 TRAVESSA ANA M ARIA ,SN 3.985,71 4.647,38 1,1660

6 RUA SENADO R FLAQ UER  ,SN 4.153,85 3.959,75 0,9533

7 RUA HUM BERTO  FERNADES FO RTES ,116 3.950,38 3.753,53 0,9502

8 RUA HUM BERTO  FERNANDES FO RTES ,56 2.733,64 2.852,39 1,0434

9 RUA HUM BERTO  FERNANDES FO RTES ,60 2.571,43 2.673,64 1,0397

10 RUA ULISSES TO RNINC ASA ,128 3.087,21 3.587,03 1,1619
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 5.149,04 4.657,57

2 4.500,00 4.167,33

3 2.845,16 2.698,26

4 3.681,82 3.462,57

5 3.985,71 4.647,38

6 4.153,85 3.959,75

7 3.950,38 3.753,53

8 2.733,64 2.852,39

9 2.571,43 2.673,64

10 3.087,21 3.587,03
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

842,78

3.665,82

2.566,08

4.765,57

22,9900

739,25

3.645,95

2.552,16

4.739,73

20,2800

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :

Clie nte  :

Áre a  te rre no  m² :

C o nstruç ã o

Ve nd a

26/ 02/ 2020

JO SE x M ARC O S

77,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  : Co e fic ie nte  de  Va ria ç ã o  :

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac . do  imóve l avaliando

Q uantidade  mínima de

Inte rvado de  ajuste  de  c ada

2 dados de  me rc ado usados

Ide ntific aç ão dos dados

de  me rc ado

fator e  p/  o  c onj de  fatore s

GRAU I I I

Comple ta  quanto  a  todas

variáve is analisadas

12

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

 as c arac t dos dos dados analisados 

0,80 a  1,25

GRAU I I

Comple ta  qto  aos fatore s

usados no tratame nto

5

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

as c arac t dos dos dados analisados 

0,50 a  2,00 

Adoç ão de  situaç ão

paradigma

3

Apre se ntaç ão inform  re f a todos as

c arac t dos dados re f aos fatore s

0,40 a  2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

3

2

3

3

11

II

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

III

3.645,95

3.322,64

3.969,26

3.645,95000 494.390,82

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

3.322,64

3.969,26

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Lo c a l : RUA BARTIRA 25  SAO  JO SE SAO  C AETANO  DO  SUL - SP

Edific a ç ã o  m² : 135,60
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REGISTRO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO

FOTO Nº 
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ANEXO 03 – Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” – 2019 
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