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Autos nº 1007110-94.2017.8.26.0565  
     

Cassio Bianchi Machado, Engenheiro, CREA-SP nº 0601765173, 

perito judicial nomeado nos Autos à fl. 1986, da ação movida por Geron Construtora 

e Incorporadora Ltda. contra Senarc – Serviço Nacional de Teleatendimento Ao 

Cliente Ltda., representada por Fabio Amâncio e outros, vem à presença de V.Ex.ª, 

em atendimento à decisão de fls. 2059, após estudos realizados e exame da 

matéria vem encaminhar para consideração o presente: 
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Pede Deferimento. 

São Paulo, 27 de novembro de 2023 
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 4ª Vara Cível do Foro da Comarca de São Caetano do Sul – SP  
 Processo: 1007110-94.2017.8.26.0565 

 Exequente: Gerson Construtora e Incorporadora Ltda. 

 Executado: Senarc – Serviço Nacional de Teleatendimento Ao Cliente Ltda., 

representada por Fabio Amâncio e outros 

 Objetivo: Avaliação de imóvel urbano 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
1.1. OBJETIVO 

O objetivo deste Laudo Técnico de Avaliação é determinar o valor de 

mercado do imóvel situado à Rua Guia Lopes, nº 138, Bairro Osvaldo Cruz, município 

de São Caetano do Sul/SP, objeto da matrícula nº 27.639 do 2º Cartório de Registro 

de Imóveis de São Caetano do Sul/SP e objeto do Certidão de Penhora de fls. 

1886/1888 dos autos. 
 

1.2. QUESITOS 
● Exequente: Não formulou 

● Executado: Formulou às fls. 2068/2069 
 

1.3. ASSISTENTES TÉCNICOS 
● Exequente: Não indicou. 

● Executado: Não indicou. 
 

2. DESPACHO SANEADOR 
O mérito da causa é a produção de prova pericial de engenharia 

determinada na R. Decisão de fls. 2059 necessária a determinar o valor de mercado 

do imóvel objeto da matrícula nº 27.639 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São 

Caetano do Sul/SP e Certidão de Penhora de fls. 1886/1888 dos autos. 
 

3. METODOLOGIA 

O presente trabalho atende a seguinte norma: 
 

1. Normas para avaliação de imóveis do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia. 
 

2. Norma Técnica de Avaliação de Imóveis Urbanos – 14.653-2/2019 
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4. VISTORIA 
No dia 26 de outubro de 2023, este perito procedeu aos trabalhos de 

vistoria externa ao imóvel objeto deste laudo, documentando-o através de fotografias 

obtidas na ocasião e anexadas a este labor, onde obtivemos todos os elementos 

necessários ao desempenho do labor que ora se apresenta, pois não foi permitido o 

acesso ao imóvel. 
 

4.1. LOCALIZAÇÃO 
O imóvel está situado Rua Guia Lopes, nº 138, Bairro Osvaldo Cruz, 

município de São Caetano do Sul/SP, no local a seguir ilustrado: 
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4.2. ZONEAMENTO 
O imóvel está situado em Zona Predominantemente Residencial 

Média/Baixa Densidade Demográfica – Z3, do município de São Caetano do Sul/SP 

conforme Zoneamento Estratégico de São Caetano do Sul, vide a seguir: 

 

4.3. MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
Conta o local com todos os melhoramentos públicos principais, tais 

como pavimentação asfáltica, redes de iluminação pública e domiciliar, redes de 

água, esgoto e de telefonia, entre outros. 
 

4.4. DO IMÓVEL 
Trata-se de um terreno de 220,00 m² com uma edificação 

assobradada E geminada em um lado. Possui estrutura mista de concreto e alvenaria, 

revestida externamente e cobertura em telhas de fibrocimento, apresentando área 

construída total de 205,75 m². 

 

4.5. REPORTAGEM FOTOGRÁFICA 
Durante vistoria realizada no local objeto deste trabalho obtiveram-se 

as fotos a seguir apresentadas, que permitem visualizar a situação de diversos 

ângulos para que pudéssemos coletar todos os pontos de interesse para o presente 

feito. 

IMÓVEL 
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Foto nº 1: Vista da fachada do imóvel sob nº 138 da Rua Guia Lopes, objeto da 

matrícula nº 27.639 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Caetano do 

Sul/SP. 
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5. TITULARIDADE DE DOMÍNIO 
 

Resumo dos documentos juntados ao processo:  
 

 Documento 01 
Fonte: fls. 1947/1952 dos autos. 

Data: 16/06/2003 

Doc.: Matrícula do 2º Oficial de Registro de Imóveis de São Caetano do Sul/SP 

Matrícula nº 27.639 – Registro Anterior: R.5/1.138 deste Registro 

Proprietário: Celso Amancio e outros 

IMÓVEL: 

 

 

Observação 1: Trata-se da matrícula onde se insere o imóvel avaliando. 
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6. AVALIAÇÃO 

É a determinação técnica do valor de um imóvel. Normalmente é 

adotado o Valor de Mercado, que é o que o imóvel obteria numa transação normal de 

compra e venda, dentro de prazo razoável, não estando o comprador e o vendedor 

compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do imóvel em seus detalhes. 

No presente caso, tem-se que a presente avaliação versa sobre a 

determinação do valor de mercado do imóvel situado à Rua Guia Lopes, nº 138, Bairro 

Osvaldo Cruz, município de São Caetano do Sul/SP, objeto da matrícula nº 27.639 

do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Caetano do Sul/SP e objeto do Certidão 

de Penhora de fls. 1886/1888 dos autos. 
 

6.1. MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

No presente caso utilizaremos o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado (MCDDM) para o cálculo do valor do imóvel valendo-nos de 

pesquisas realizadas nas circunvizinhanças do imóvel a ser avaliado e com 

características próximas ao imóvel em apreço. 

6.2. CRITÉRIO DE CÁLCULO 

Para o atendimento as Normas de Avaliações de Imóveis e para a 

determinação do valor de mercado do imóvel, serão analisados os seguintes 

parâmetros para a homogeneização dos elementos: 

 FATOR OFERTA: O fator oferta representa um deságio em relação ao valor 

pedido no mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada 

pela relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Para 

o atendimento a este item este signatário adotou o deságio já consagrado de 10% 

(dez por cento). 
 

 FATOR DE DEPRECIAÇÃO: Para verificarmos a correlação entre os fatores de 

depreciação do imóvel avaliando e dos comparativos em função do obsoletismo, 

do acabamento e do estado de conservação da edificação, utilizamo-nos do 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP”. 
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 PADRÃO CONSTRUTIVO: Para a variação do fator padrão construtivo este 

signatário aferiu a correlação entre os padrões construtivos do avaliando e dos 

comparativos, em conformidade com o estudo Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos e Índice de Unidades Padronizadas – IBAPE/SP.  
 

6.3. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Conforme determinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653: 

Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos, a especificação de uma avaliação 

está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações, como com o 

mercado e as informações que possam ser dele extraídas e é classificada através do 

Grau de Fundamentação e Precisão, indicadas com grau variando de I a III. 

Isto posto, de acordo os dados de mercado disponíveis, temos que 

os graus obtidos na presente avaliação são: 

 

6.4. CÁLCULO DO VALOR BÁSICO UNITÁRIO – ELEMENTOS PESQUISADOS 

Para o cálculo do valor unitário diligenciamos junto a imobiliárias, 

corretores e pessoas que militam com imóveis em geral na região, levando-se a efeito 

um primeiro cálculo com todos os elementos de pesquisa obtidos contendo um 

resumo de todos os cálculos efetuados nas pesquisas objeto do Anexo A.  

O melhor ajuste (revelado pelo menor coeficiente de variação da 

amostra se dá quando considerado apenas os fatores “topografia” e “área”.  

Assim sendo levou-se a efeito uma nova homogeneização, ocasião 

em que se verificou que parte dos elementos de pesquisa se encontravam fora do 

intervalo de 30% preconizado pelas Normas de Avaliações de Imóveis em vigor. 
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Realizada nova média ainda se constatou a existência de outros 

elementos fora de tal intervalo, razão pela qual se efetuou um novo saneamento, 

obtendo-se então o valor básico unitário médio, devidamente demonstrado no Anexo 

B deste trabalho de: 

 Vunit. = R$ 2.626,22/m2 

 

6.5. ÁREA DO TERRENO 

Consoante dados obtidos nos autos, Matrícula nº 27.639 do 2º 

Cartório de Registro de Imóveis de São Caetano do Sul/SP, obtivemos: 

AT = 220,00 m²  
 

6.6. ZONA DE REFERÊNCIA 

De acordo às Normas de Avaliações vigentes1 e as características 

do imóvel, temos que este se encontra na 2ª Zona do Grupo I, vide a seguir: 

 
 

6.7. VALOR DO CAPITAL TERRENO  

O valor do terreno será dado por:  

VT = A x v x CAREA, onde: 
VT = Valor do terreno; 

A = Área do terreno = 220,00 m²  

 

 
1 Norma de Avaliação do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 
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V = Valor básico unitário, em R$/m² = R$ 2.626,22/m² 

CAREA = Coeficiente de área: No caso da presente avaliação tem-se que o imóvel 

avaliando possui área de terreno de 220,00 m². Sendo assim, face à homogeneização 

realizada (paradigma de 250,00 m²) em relação aos elementos de pesquisa obtidos 

adotar-se-á o fator de área em conformidade com as prescrições do “Curso Básico 

de Engenharia Legal e de Avaliações”, de autora de Sérgio Antônio Abunahman, 

publicado pela Editora Pini, vide: 

 

CAREA = 1/[(220,00/250,00)(1/4)] = 1,06 
 

Sendo assim, temos que o valor do terreno é de: 
 

VT = 220,00 m² x R$ 2.626,22/m² x 1,03 = R$ 595.101,45 

Em numeros redondos: 

VT =  R$ 595.100,00 – (Quinhentos e noventa e cinco mil e cem reais) 

 

6.8. DAS BENFEITORIAS 

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existência de uma 

edificação erigida em alvenaria com área construída de 205,75 m²2 

 

6.9. DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

O valor das benfeitorias será dado por: 

 

 
2 Averbação nº 1 da matrícula nº 27.639 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Caetano 
do Sul/SP 
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VB = Ac x vc x (1-D), onde : 

VB     = Valor da benfeitoria 

Ac     = Área de construção 

vc     = valor unitário de venda da construção, em R$ / m2  

(1-D) =  Depreciação 

 

6.10. VALOR BÁSICO UNITÁRIO DE CONSTRUÇÃO 

Basear-se-á no Estudo de Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São 

Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercício de 2019, aceito na generalidade dos 

trabalhos avaliatórios e previstos na Norma de Avaliações do IBAPE quando a mesma 

cita em seu item 9.6, acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve: 

“Utilizado para a apuração do valor das benfeitorias no método 

evolutivo, ou quando a finalidade da avaliação for a identificação 

do custo. Estão previstos os seguintes critérios para identificação 

do custo de reedição do imóvel:  

- Método da quantificação do custo – por custos unitários ou por 

orçamentos analíticos  

- Método comparativo direto de custo” 

 

Sendo assim, considerando-se os padrões de acabamentos da 

edificação classificar-se-á as benfeitorias como sendo “Casa Padrão Médio – limite 

médio”, cujo valor de venda será obtido através da seguinte fórmula: 

vc = 2,154 x R8N = 2,154 x R$ 1.955,60/m2  = R$ 4.212,36/m²  

 

A seguir descrevemos as características construtivas da edificação 

ora valorada em conformidade com as referências descritas no Estudo de Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, vide: 
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6.11. DEPRECIAÇÃO 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 

(FOC) é determinado pela seguinte expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 
 

No presente caso (Casa Padrão Médio), a vida referencial corresponde 

a 70 e o valor residual equivale a 20%, possuindo as benfeitorias a idade estimada 

de 20 anos, de modo que a idade em percentual da vida referencial corresponde a 

0,2857 ou 28,57%. 

Para o estado de conservação adotar-se-á a classificação “d – Entre 

Regular e Necessitando de Reparos Simples” em face do que se verificou no local. 
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido através da 

expressão supracitada de: 

FOC = 0,2 + 0,666 x (1-0,2) = 0,7324 

6.12. CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA  

O valor das benfeitorias será dado por: 

 
       VB  = R$ 560.800,00 – (Quinhentos e sessenta mil e oitocentos reais) 

 

Grupo: Casa Padrão construtivo: Médio

1,903

205,75

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

20 Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 29%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,666 Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,7324

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em outubro/2023

1955,60 Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 560.798,70

Benfeitoria 

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

Necessitando de Reparos Simples

Área total da edificação em m2:
P
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6.13. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

O valor do imóvel será dado pela soma do valor do terreno acrescido 

do valor da benfeitoria, ou seja: 

- Valor do terreno............................................................................R$    595.100,00 

- Valor da benfeitoria......................................................................R$     560.800,00 

- Valor do imóvel .........................................................................R$  1.155.900,00  

– (Hum milhão, cento e cinquenta e cinco mil e novecentos reais) 

 

– DATA BASE: NOVEMBRO DE 2023. 

 

6.14. CÁLCULO DA FRAÇÃO IDEAL  

Conforme Certidão de Penhora de fls. 1886/1888, versa a presente 

avaliação sobre o percentual de 50% do valor do imóvel objeto da Matrícula nº 27.639 

do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Caetano do Sul/SP. 

Sendo assim, o valor da fração ideal acrescida da aplicação de um 

fator correspondente à liquidação forçada3 (Valor para uma situação de venda 

compulsória, típico de leilões e muito utilizado para garantias bancárias) sobre o valor 

do imóvel, é de: 

 

V(50%) = R$ 1.155.900,00 x 50% x 0,70 = R$ 404.565,00 

Em numeros redondos: 

V(50%) =  R$ 404.565,00 – (Quatrocentos e quatro mil e quinhentos e sessenta e 

cinco reais)  

– DATA BASE: NOVEMBRO DE 2023. 

 

 
3 Item 11.5 da Norma Técnica ABNT NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos 
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7. CONCLUSÃO 

Consoante Pesquisa mercadológica e técnica da Engenharia de 

Avaliações, estima o perito avaliador o seguinte valor:  

 

“IMÓVEL SITUADO À RUA GUIA LOPES, Nº 138, 

BAIRRO OSVALDO CRUZ, MUNICÍPIO DE SÃO 

CAETANO DO SUL/SP, OBJETO DA MATRÍCULA Nº 

27.639 DO 2º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 

DE SÃO CAETANO DO SUL/SP E OBJETO DO 

CERTIDÃO DE PENHORA DE FLS. 1886/1888” 

 

VALOR DE MERCADO: 

em: R$ 1.155.900,00 – (Hum milhão, cento e cinquenta e cinco 

mil e novecentos reais) 
 

PERCENTUAL PENHORADO DE 50% – CERTIDÃO DE PENHORA – 

FLS. 1886/1888: 

em: R$ 404.565,00 – (Quatrocentos e quatro mil e quinhentos e 

sessenta e cinco reais) 

– DATA BASE: NOVEMBRO DE 2023. 
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8. QUESITOS 
 

 

1 – DO EXECUTADO - Fls. 2068/2069 
1. Onde o imóvel periciado está localizado? 
RESPOSTA: O imóvel está situado à Rua Guia Lopes, nº 138, Bairro Osvaldo Cruz, 

município de São Caetano do Sul/SP, objeto da matrícula nº 27.639 do 2º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Caetano do Sul/SP e objeto do Certidão de Penhora de 

fls. 1886/1888 dos autos. 

 
2. Qual o método de avaliação para a determinação do valor do imóvel 
periciado? 
RESPOSTA:  Valemo-nos do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

(MCDDM) para o cálculo do valor do imóvel valendo-nos de pesquisas realizadas nas 

circunvizinhanças do imóvel a ser avaliado e com características próximas ao imóvel 

em apreço. 

 
3. Quais os imóveis pesquisados, localizações e respectivos valores, por metro 
quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliação? 
RESPOSTA: Reportamo-nos ao Anexo A – Pesquisa de Elementos Comparativos. 

 
4. Qual o valor do metro quadrado do imóvel da perícia designada? 
RESPOSTA: De acordo os cálculos ínsitos no item 6 – Avaliação, o valor do metro 

quadrado de terreno da região onde se localiza o imóvel é de R$ 2.626,22/m². 

 
5. Quais são as benfeitorias existentes no imóvel? 
RESPOSTA: Depreendeu-se da vistoria realizada que sobre o terreno há uma 

edificação assobradada e geminada em um lado. Possui estrutura mista de concreto 

e alvenaria, revestida externamente e cobertura em telhas de fibrocimento, 

apresentando área construída total de 205,75 m². 

 
6. O imóvel possui espaço de garagem? Em caso positivo, para quantos carros? 
RESPOSTA: Sim, para 1 carro. 
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7. Quantos quartos o imóvel possui? 
RESPOSTA: No dia e hora marcados (fls. 2067) este signatário esteve no local do 

imóvel, no entanto, não foi permitido o acesso ao interior do imóvel. 

 
8. Qual seu estado de conservação? 
RESPOSTA: Para o estado de conservação adotar-se-á a classificação “d – Entre 

Regular e Necessitando de Reparos Simples” em face do que se verificou no local. 

 
9. Quais são os comércios e meios de transporte existente nas proximidades? 
Qual a distância destes pontos até o imóvel? 
RESPOSTA: A região onde o imóvel está localizado possui infraestrutura desenvol-

vida, onde são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços, instituições 

variadas e comércio diversificado, sendo dotado de todos os melhoramentos públicos 

tais como: iluminação pública, redes de água potável, esgoto, energia elétrica 

domiciliar, coleta de lixo, rede telefônica, pavimentação com guias, sarjetas e linhas 

de transporte coletivo nas imediações. 

 
10. Existem locais de entretenimentos como parques, shoppings, estádios 
perto do imóvel? Qual a distância do imóvel até esses pontos? 
RESPOSTA: Vide resposta ofertada ao quesito anterior. 

 
10. Existem postos de saúde, hospitais (particulares ou públicos) ou unidade 
básicas de saúde perto do imóvel? 
RESPOSTA: Vide resposta ofertada ao quesito 9 do presente item. 
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9. ENCERRAMENTO 
 

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo 
Técnico de Avaliação composto por 21 folhas digitalizadas no anverso. 

 

 

 

 

 

 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento. 

São Paulo, 27 de novembro de 2023 

 
 
 
 Eng.º Cassio Bianchi Machado  
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ANEXO A 
Pesquisa de Elementos Comparativos 
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 1

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

385NÚMERO :Av e nid a  Pa ra ísoENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 248,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 24,80

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

248,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,200 IDADE REAL : 30 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :381.201,20

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

Moura ImóveisIMOBILIÁRIA :

1.300.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-29471797

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.180,64

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.180,64

VARIAÇÃO : 1,0000

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 1

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 2

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

634NÚMERO :Rua  Eng e nhe iro  Re b o uç a sENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 116,00 5,50 PROF. EQUIV. (Pe ) : 21,09

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

180,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,386 IDADE REAL : 25 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,696

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :339.566,63

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

Dayane Rodrigues GarciaIMOBILIÁRIA :

775.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-947088193

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,09

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.085,63

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.805,12

VARIAÇÃO : 0,9091

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,10 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 2

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 3

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

883NÚMERO :Rua  Eng e nhe iro  Re b o uç a sENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 252,00 8,50 PROF. EQUIV. (Pe ) : 29,65

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

150,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,200 IDADE REAL : 30 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :230.565,24

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

RE|MAX EXCLUSIVEIMOBILIÁRIA :

990.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-42281022

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.620,77

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.620,77

VARIAÇÃO : 1,0000

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 3

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 4

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

149NÚMERO :Rua  Fra nc e sc o  d e  M a rtiniENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 150,00 7,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 21,43

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

180,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,200 IDADE REAL : 30 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :276.678,29

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

Negócios TopIMOBILIÁRIA :

739.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-27747629

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,07

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.589,48

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.420,07

VARIAÇÃO : 0,9346

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,07 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 4

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 5

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

58NÚMERO :Rua  M a re c ha l C â nd id o  Ro nd o nENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 247,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 24,70

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

150,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,056 IDADE REAL : 45 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,452

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :140.014,70

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Re sid e nc ia l

c a sa  simp le s

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

C a sa

f - e ntre  re p a ro s simp le s e  imp o rta nte s

0 PAVIMENTOS : 0

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

ELIANA IMOVEIS ABC LTDA - MEIMOBILIÁRIA :

689.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-42214888

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 1.943,67

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.963,30

VARIAÇÃO : 1,0101

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,99 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 5

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 6

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

45NÚMERO :Rua  O tá v io  M a ng a b e iraENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 165,00 8,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 20,63

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

156,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,386 IDADE REAL : 30 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,710

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :300.210,73

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

Jacques Gassmann ImóveisIMOBILIÁRIA :

720.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-43681900

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.107,81

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.007,44

VARIAÇÃO : 0,9524

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,05 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 6

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 7

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

1153NÚMERO :Rua  Rio  d e  Ja ne iroENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 128,00 7,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 18,29

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

188,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,386 IDADE REAL : 15 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,840

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :428.036,10

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

DC DEMOCRATA CORRETORA DE IMOVEIS LTDAIMOBILIÁRIA :

980.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-49759633

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 3.546,59

HOMOGENEIZAÇÃO : 3.253,76

VARIAÇÃO : 0,9174

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,09 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 7

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 8

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

1243NÚMERO :Rua  Rio  d e  Ja ne iroENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 215,00 8,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 26,88

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

210,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,386 IDADE REAL : 25 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,791

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :450.234,78

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

BM IMÓVEIS ABCIMOBILIÁRIA :

1.750.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-946427570

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,04

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.231,47

HOMOGENEIZAÇÃO : 5.030,26

VARIAÇÃO : 0,9615

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,04 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 8

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 9

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

60NÚMERO :Rua  Se ra fim C a rlo sENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 100,00 5,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 20,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

177,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,560 IDADE REAL : 25 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,791

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :427.124,40

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

L4SIMOBILIÁRIA :

1.040.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-40429848

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 5.088,76

HOMOGENEIZAÇÃO : 4.543,53

VARIAÇÃO : 0,8929

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,12 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 9

FOTO Nº 1
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27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA 10

CIDADE :O sv a ld o  C ruzBAIRRO :COMP.:

191NÚMERO :Rua  Urup e maENDEREÇO :

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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 304,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 30,40

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

TESTADA -  (c f)  m

200,00ÁREA CONSTRUÍDA :

COEF. PADRÃO: 1,386 IDADE REAL : 30 COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 0,655

V A L O  R   C A L C U L A D O (R$) : V A L O  R  A R B I T R A D O (R$) :355.070,47

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

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

CUSTO BASE (R$): 1.955,60

M²

a no s

TELEFONE :CONTATO :

XPRO Imóveis - LTDAIMOBILIÁRIA :

1.280.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

(11)-26064500

LOCALIZAÇÃO Flo c  :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce  :

ÁREA Ca  :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc  :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.621,48

HOMOGENEIZAÇÃO : 2.759,45

VARIAÇÃO : 1,0526

1,0000VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,95 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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REGISTRO FOTOGRÁFICO

27/ 11/ 2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :1SETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SAO  C AETANO  DO  SUL - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 10

FOTO Nº 1
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Eng.º Cassio Bianchi Machado 

 

     Eng.º Cassio Bianchi Machado - CREA/SP  0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714                  1/1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO B 
Resumo da Avaliação 
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Rua  G uia  Lo p e s, nº 138 DATA : 27/ 11/ 2023

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

ZONA DE AVALIAÇÃO

De sc riç ã o  da  Zo na  de  Ava lia ç ã o  : RESIDENCIAL HORIZONTAL MÉDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

FATORES ADICIONAIS

0,01Lo c a liza ç ã o

Te sta da

Pro fundida de

Fre nte s Múltipla s

Áre a

To po g ra fia

Co nsistê nc ia

Nã o

p la no

se c o

FATOR

Fa to r Áre a

Va lo r Arbitra do

ÍNDICE

1,00

FATORES

FATOR ÍNDICE

0,9

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO  PAULO  - SP

ÍNCIDÊNCIA

Te rre no

10,00
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Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o

Va ria ç ã o  

Pa ra dig ma

Va ria ç ã o  

Ava lia ndo

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Av e nid a  Pa ra íso  ,385 3.180,64 3.180,64 1,0000 1,0000

2 Rua  Eng e nhe iro  Re b o uç a s ,634 3.085,63 2.805,12 0,9091 1,0000

3 Rua  Eng e nhe iro  Re b o uç a s ,883 2.620,77 2.620,77 1,0000 1,0000

4 Rua  Fra nc e sc o  d e  M a rtini ,149 2.589,48 2.420,07 0,9346 1,0000

5 Rua  M a re c ha l C â nd id o  Ro nd o n ,58 1.943,67 1.963,30 1,0101 1,0000

6 Rua  O tá v io  M a ng a b e ira  ,45 2.107,81 2.007,44 0,9524 1,0000

7 Rua  Rio  d e  Ja ne iro  ,1153 3.546,59 3.253,76 0,9174 1,0000

8 Rua  Rio  d e  Ja ne iro  ,1243 5.231,47 5.030,26 0,9615 1,0000

9 Rua  Se ra fim C a rlo s ,60 5.088,76 4.543,53 0,8929 1,0000

10 Rua  Urup e ma  ,191 2.621,48 2.759,45 1,0526 1,0000
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Núm. Observado Calculado

ADERÊNCIA

1 3.180,64 3.180,64

2 3.085,63 2.805,12

3 2.620,77 2.620,77

4 2.589,48 2.420,07

5 1.943,67 1.963,30

6 2.107,81 2.007,44

7 3.546,59 3.253,76

8 5.231,47 5.030,26

9 5.088,76 4.543,53

10 2.621,48 2.759,45
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

540,20

2.712,01

1.898,41

3.525,61

19,9200

480,31

2.626,22

1.838,36

3.414,09

18,2900

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :Lo c a l :

Clie nte  :

Áre a  m² :

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

TESTADA: PROFUNDIDADE

FRENTES MULTIPLAS:

III

Te rre no

Ve nd a

27/ 11/ 2023

4ª Va ra  C ív e l d e  Sã o  C a e ta no  d o  Sul

250,00

2.626,22

2.385,93

2.866,51

0,0000 0,0000

0,0000

2.626,22000 656.556,20

FATOR ÁREA: 0,0000

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

2.355,98

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

2.896,46

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac. do imóvel avaliando

Quantidade mínima de

Intervado de ajuste de cada

2 dados de mercado usados

Identificação dos dados

de mercado

fator  e p/ o conj de fatores

GRAU I I I

Completa quanto a todas

var iáveis analisadas

12

Apresentação de inform ref a todas

 as caract dos dos dados analisados 

0,80 a 1,25

GRAU I I

Completa qto aos fatores

usados no tratamento

5

Apresentação de inform ref a todas

as caract dos dos dados analisados 

0,50 a 2,00 

Adoção de situação

paradigma

3

Apresentação inform ref a todos as

caract dos dados ref aos fatores

0,40 a 2,50 *a

GRAU I

FORMAÇÃO DOS VALORES

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

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

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

3

2

3

3

11

II

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Rua  G uia  Lo p e s 138  O sv a ld o  C ruz SAO  C AETANO  DO  SUL - SP
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