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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A)  DE DIREITO 
DA 2ª VARA CÍVEL COMARCA DE  SÃO JOSÉ DO RIO PARDO/SP: 
 
Processo nº: 0001917-85.2017.8.26.0575. 

Assunto:       Cumprimento de sentença – Condomínio. 

Exequente:   Daniela Consul Ferreira. 

Executado:   Daniel Almeida Costa.   

 

 

 

 

   ADRIANA GALANTE OLMEDO MINTO, Engenheira Civil, 

CREA nº. 060.161.767-0, Perita Judicial, honrosamente nomeada nos autos 

referentes ao Processo supra, fls. 143,  vem, pelo presente, apresentar, 

respectivo  

 

Laudo Pericial: 
 

 

I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  - OBJETIVO :  

 

 O presente trabalho pericial tem como objetivo a avaliação de um 

imóvel situado  em São José do Rio Pardo SP, sito na Rua Ricardo Marcondes 

Godoy, nº. 85 – Jd. Eunice, matriculada junto ao CRI de São José do Rio 

Pardo sob número 19.160. 
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II – DA METODOLOGIA EMPREGADA NO LAUDO PERICIAL: 

 O presente trabalho técnico obedece às diretrizes gerais e técnicas 

contidas na ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 

14653 Avaliação de Bens – Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP-2011. 

 A NBR 14.653 – Parte 1, no item 3.44, define Valor de Mercado como: 

“Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, 

dentro das condições do mercado vigente”. 

  

 Esta quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem não é necessariamente o preço pelo qual este bem 

será transacionado ou ofertado. O valor de mercado procurado no trabalho 

pericial é o resultado de um processo matemático e/ou estatístico de 

modelagem de dados e representa a média dos preços praticados. 

 Será utilizado o “Método comparativo direto de dados de mercado”, 

que conforme definição dada pela norma ABNT NBR 14.653-1, “Identifica o 

valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituinte da amostra”, devendo ser utilizado 

sempre que possível. Este método contempla as seguintes etapas: 

planejamento da pesquisa, identificação das variáveis do modelo, 

levantamento de dados de mercado e tratamento dos dados. 

 No presente trabalho também será utilizado o Método Evolutivo, que 

permite a determinação do valor de mercado do imóvel(VI) a partir do valor 
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de seu terreno(VT), dos custos de reprodução das benfeitorias(VB) 

devidamente depreciadas e do fator de comercialização(FC): 

                            

 

  VI = (VT + VB) x FC 

  

 O fator de comercialização pode ser maior ou menor que a unidade, em  

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

   

 2.1 Para avaliação do terreno(VT) do imóvel será utilizado o Método 

Comparativo de Dados de Mercado, através da relação entre o valor unitário 

de terreno a ser obtido mediante pesquisa de mercado devidamente 

homogeneizada com a aplicação de tratamento por fatores, obedecendo a 

exigência contida no item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 – 2 – 2.011, conforme 

metodologia usualmente utilizada e aceita pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia. Para execução dos cálculos e 

determinação do valor de mercado do terreno do imóvel avaliando será 

utilizado o software específico para tal tratamento de dados denominado 

“GeoAvaliar - PRO”. Tal sistema foi desenvolvido e embasado nas Normas do 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 

(IBAPE - SP), visando auxiliar os profissionais que atuam na área de 

avaliações e perícias, criando e armazenando bancos de dados de pesquisas 

de mercado e, ainda, automatizando o processo avaliatório, possibilitando 

maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliações em geral. 

Este programa de software realiza homogeneização dos elementos amostrais 

utilizando tratamento por fatores de dados de mercado, e indica os 
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respectivos graus de fundamentação conforme especificações da Normas da 

ABNT NBR-14653-2 e do IBAPE/SP (2011).  

 

2.2 Para avaliação da construção –benfeitorias(VB) existente no 

imóvel , será utilizado o “Método do Custo de Reprodução”, que consiste em 

determinar-se o preço básico unitário do metro quadrado de construção, 

extraídos através da experiência profissional, revistas especializadas e índices 

da construção civil PINI – SINDUSCON, dando-lhes os acréscimos relativos 

aos custos indiretos, adicionando-se a este, a somatória da vantagem da 

coisa feita, sendo ambos multiplicados por um fator de depreciação (Fator de 

ROSS_HEIDECKE). 

 

 

III – PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

 O trabalho pericial fundamenta-se no fato de inexistência de restrições 

relativas à comercialização da propriedade, tais como: dívidas, matrículas 

com impedimentos jurídicos, irregularidades tributárias, etc.; 

 Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da efetiva 

propriedade do imóvel avaliado. 

 A localização, metragens e características do imóvel foram extraídos 

de documentos fornecidos e/ou aprovados pela Prefeitura Municipal de São 

José do Rio Pardo bem como dos dados constantes dos autos e dos Cartórios 

de Registro de Imóveis da localidade. 
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IV – DIAGNOSTICO DE MERCADO :  

 Em atendimento ao disposto no subitem 7.7.2 da NBR 14653-1:2001, 

constata-se que o imóvel avaliando encontram-se localizados em região 

periférica da cidade de São José do Rio Pardo, em bairro constituindo de 

edificações residenciais e comerciais em seu entorno, com infraestrutura 

completa e boa localização que indicam boa liquidez.  

 

Região onde se localiza o imóvel avaliando. 
Fonte : Google maps. 

 

V –  DILIGÊNCIA PERICIAL  E CONSTATAÇÕES  :  

  Foi realizada diligência pericial, junto ao imóvel  objeto da lide,    

sendo que,  na ocasião, se encontravam presente as pessoas adiante 

discriminadas :   

DATA/ HORÁRIO : 23/01/2.022 -   09:00 horas. 

NOME 
DOCUMENTO 

IDENTIFICAÇÃO 
OBS 

Daniela Consul Ferreira Identif. nos autos Exequente. 

Daniel Almeida Costa Identif. nos autos. Executado. 
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VI – CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO : 

Trata-se de um imóvel de características residenciais, localizada à Rua 

Ricardo Marcondes Godoy, nº. 85 – Jd. Eunice.  contendo 02(pavimentos), 

assim discriminados: 

Pavimento térreo: 

-  01(hum) dormitório com closet; 

-  01 garagem para 02 veículos; 

-  01 sala de estar; 

- 01 sala de tv. 

Pavimento inferior: 

-  01 quarto; 

-  01 WC social; 

-  01 sala; 

-  01 cozinha; 

-  área de serviço. 

 

 

 

 

 

 

PLANTA DO IMÓVEL – FORNECIDA PELO EXECUTADO: 
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DADOS DO IMÓVEL – CONSTANTE DA MATRÍCULA CRI Nº 19.160:  

 

DADOS IPTU DO IMÓVEL:  
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VII – REGISTROS FOTOGRÁFICOS NA DATA DA DILIGÊNCIA 

PERICIAL :   

 

 

Fachada do Imóvel. 
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Sala de estar. 

 

 

Sala de tv. 
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Dormitório piso superior (com closet). 

 

 

 

Banheiro piso superior. 
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Quintal – piscina em desuso(danificada). 

 

 

Acesso ao pavimento inferior. 
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Cozinha – pavimento inferior. 

 

 

Dependências do pavimento inferior. 
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Dependências do pavimento inferior. 

 

 

Banheiro – pavimento inferior. 
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Quarto – pavimento inferior. 

 

 

Dependências externas – pavimento inferior. 
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Dependências externas – pavimento inferior. 

 

 

 

Vista lateral imóvel avaliando – cercado por terrenos baldios. 
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VIII –  AVALIAÇAO DO  IMÓVEL:   

8.1 AVALIAÇAO DO TERRENO(VT):  

Após terem sido efetuados os procedimentos avaliatórios, conforme 

consta dos anexos 01 e 02  ao presente laudo pericial, foi obtido o seguinte 

valor referente ao terreno do imóvel:   

 

VALOR DO            

TERRENO(VT)              

VIDE ANEXO 01 - 

 

R$ 81.697,40  

 

8.2 AVALIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO – BENFEITORIA(VB):  

Com base nos elementos colhidos, e na metodologia adotada, será 

possível estabelecer um valor aproximado da construção existente no imóvel 
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avaliando, com o auxílio de índices constantes da TABELA IBAPE (Anexo 

03).  

 O valor da construção existente no imóvel avaliando será apurado pela 

seguinte fórmula:  

 

           VB = V x A x Foc         onde:  

 

           VB = Valor da construção imóvel;  

           V = valor unitário do metro quadrado de construção;  

           A = área construída;  

           Foc = fator de depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de 

                    conservação. 

 

             Foc= R + K . (1-R),   onde: 

             R = coeficiente residual correspondente ao padrão  

             K – coeficiente de Ross/Heideck  

 

 

CUB - Custo unitário básica construção – SP = 

 

 

Fonte: https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/ 

  

Portanto:  
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V = R$ 1.912,60 x 1,903 ( índice obtido da TABELA DE COEFICIENTES – 

IBAPE “casa padrão médio -  mínimo” = R$ 3.639,67 ou valor da construção 

por m² :        V = R$ 3.639,67/ m2 

 

Considerando-se a área total construída como - A = 149,30 m2 

Idade Aparente =  25 anos. 

I % = idade / vida = 25/70 = 0,357 =  36 % 

Estado de Conservação “g” – (Coeficiente de Ross/Heidech –necessitando de 

reparos  importantes.). 

 

K =  0,3580 ( Tabela 2-  Anexa.) 

R = 20% = 0,2 (Tabela 1 ) 

Foc = R + K * ( 1-R) 

Foc = 0,2 + 0,3580 x (1 – 0,2) = 0,4864 

Portanto :  

 

VB = V x A x Foc   Vc = 3.639,67 x 149,30 x 0,4864 = R$ 264.311,00 -  

 

 

Valor Atual da Construção(VB) = R$ 264.000,00. 
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8.3 AVALIAÇÃO DO VALOR TOTAL DO IMÓVEL:  

 O valor total do imóvel será obtido utilizando-se os seguintes valores: 

 

(*)Observação: Adotado Fator de comercialização(FC) de 0,9 em função 

das condições de mercado local, com custo/m² de construção inferior a do 

CUB - Sinduscon/ SP, índice oficial utilizado pelas indústrias da construção de 

todo o Estado de São Paulo, sendo calculado pelo SindusCon-SP e a FGV 

(Fundação Getulio Vargas). 

 

IX –  CONCLUSÃO :   

 

Pelo exposto, conclui-se que o valor do imóvel avaliando arredondado 

nesta data é de: 

    

R$ 311.000,00 (Trezentos e onze mil reais.). 

 

VALOR DO 

TERRENO(VT)  

 

R$ 81.700,00 

VALOR DA 

CONSTRUÇAO-

BENFEITORIA (VB) 

 

R$ 264.000,00. 

 

FATOR DE 

COMERCIALIZAÇAO (*) 
0,9 

VALOR TOTAL DO 

IMÓVEL(VI) 

VI=(VA+VB)x FC 

 

R$ 311.130,00. 
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X – ENCERRAMENTO :  

 

 Sem mais, aproveita a oportunidade para renovar protestos de estima 

e consideração, colocando-se a inteira disposição de Vossa Excelência, para 

quaisquer outros esclarecimentos que eventualmente se fizerem necessários. 

 

 

 

 

São José do Rio Pardo, 02 de março de 2.023  

   

                                        Assinado digitalmente. 

                                  ADRIANA G OLMEDO MINTO 
                                         PERITA JUDICIAL 

 
 
ANEXOS AO LAUDO PERICIAL: 
 

- ANEXO 01 – RESULTADO HOMOGENEIZAÇAO VALOR TERRENO.  

 
 
- ANEXO 02 – PLANILHA ELEMENTOS PESQUISADOS E DEMAIS  

                       DOCUMENTOS PERTINENTES. 

 

- ANEXO 03 : TABELAS IBAPE – CALCULO VALOR CONSTRUÇÃO. 
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ADRIANA G.OLMEDO MINTO   CREA Nº 060.161.767.0 
                      ENGENHARIA CIVIL – SEGURANÇA DO TRABALHO - PERÍCIAS - AVALIAÇÕES. 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

Anexo - Laudo Pericial ref. 

Processo  nº: 0001917-85.2017.8.26.0575. 

 

 

- Anexo 01 –       

   

 

RESULTADO HOMOGENEIZAÇÃO  

VALOR TERRENO. 
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j[V[\iZ[aẐaWXV[\ZeiV[\i

;[acf]k]XVlm\Z[\iZ[V[\i
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ADRIANA G.OLMEDO MINTO   CREA Nº 060.161.767.0 
                      ENGENHARIA CIVIL – SEGURANÇA DO TRABALHO - PERÍCIAS - AVALIAÇÕES. 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

Anexo - Laudo Pericial ref. 

Processo  nº: 0001917-85.2017.8.26.0575. 

 

 

- Anexo 02 –       

   

 

PLANILHA ELEMENTOS PESQUISADOS E 

DEMAIS DOCUMENTOS PERTINENTES. 
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                                      ADRIANA G. OLMEDO  MINTO

                                           ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES -  CREA Nº 060.161.767-0.

Nº
LOCAL: SÃO JOSÉ DO RIO PARDO - 

TERRENOS.
ÁREA TOTAL(m²)

VALOR 

OFERTA(R$/mês)

PREÇO UNITÁRIO - 

APÓS FATOR OFERTA 

(R$/m²)

1 Terreno Jardim Buenos Aires - ref 00967. 200,00 84.900,00 382,05

2 Terreno Jardim Eunice - ref 00832. 300,00 120.000,00 360,00

3 Terreno Jardim Eunice - ref 01064. 275,00 70.000,00 229,09

4
Terreno Jardim José Maldonado Peres - ref 

01025.
307,52 110.000,00 321,93

5 Terreno Jardim Margarida - ref 01044. 360,00 90.000,00 225,00

6
Terreno Jardim Maria S. Maldonado - ref 

01072.
305,60 95.000,00 279,78

  PROC. 0001917-85.2017.8.26.0575                    ANEXO 02 -  ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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         ADRIANA G. OLMEDO  MINTO 

      ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES -  CREA Nº 060.161.767-0. 

============================================================= 

PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

 

ELEMENTO 01: 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-buenos-aires/referencia/00967 
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         ADRIANA G. OLMEDO  MINTO 

      ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES -  CREA Nº 060.161.767-0. 

============================================================= 

PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

 

ELEMENTO 02: 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-jardim-eunice/referencia/00832 
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PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

 

ELEMENTO 03 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-jardim-eunice/referencia/01064 
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PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

ELEMENTO 04: 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-jardim-jose-maldonado-

peres/referencia/01025 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 208



         ADRIANA G. OLMEDO  MINTO 

      ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES -  CREA Nº 060.161.767-0. 

============================================================= 

PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

 

ELEMENTO 05: 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-jardim-margarida/referencia/01044 
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PROCESSO : 0001917-85.2017.8.26.0575.   ANEXO 02 – ELEMENTOS AMOSTRAIS – TERRENO: 

ELEMENTO 06: 

https://wagnerimoveis.com/imovel/detalhes/terreno-em-jardim-maria-silva-

maldonado/referencia/01072 
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25/02/2023DATA DA PESQUISA :

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

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 1

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Buenos Aires - ref 00967.ENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 200,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 20,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

caído para os fundos de 5% até 10%

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

84.900,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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

0,12

0,00

0,00

-0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 382,05

HOMOGENEIZAÇÃO : 384,69

VARIAÇÃO : 1,0069

1,0001VARIAÇÃO 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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25/02/2023DATA DA PESQUISA :

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

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 2

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Eunice ref 00832.ENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 300,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

caído para os fundos de 5% até 10%

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

120.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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

-0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 360,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 320,00

VARIAÇÃO : 0,8889

0,9997VARIAÇÃO 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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25/02/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,80ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 3

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Eunice ref. 01064ENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 275,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 27,50

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

caído para os fundos até 5%

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

70.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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 :

0,25

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,16

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 229,09

HOMOGENEIZAÇÃO : 250,19

VARIAÇÃO : 1,0921

1,0005VARIAÇÃO 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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25/02/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,90ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 4

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Jose Maldonado Peres - ref. 01025.ENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 307,52 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,75

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

110.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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 :

0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,20

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 321,93

HOMOGENEIZAÇÃO : 293,31

VARIAÇÃO : 0,9111

0,9998VARIAÇÃO 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

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 214



25/02/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,80ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 5

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Margarida ref 01044.ENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 360,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 36,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

caído para os fundos até 5%

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

90.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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 :

0,25

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,16

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 225,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 245,72

VARIAÇÃO : 1,0921

1,0005VARIAÇÃO 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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25/02/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :0,90ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOSE DO RIO PARDO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

DADOS DA FICHA 6

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Terreno Jardim Maria S MaldonadoENDEREÇO :

SAO JOSE DO RIO PARDO - 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: 305,60 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 30,56

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CONTATO :

vide planilha anexa.IMOBILIÁRIA :

95.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

11-50110787

LOCALIZAÇÃO Floc :

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 :

0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,20

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 279,78

HOMOGENEIZAÇÃO : 254,91

VARIAÇÃO : 0,9111

0,9998VARIAÇÃO 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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ADRIANA G.OLMEDO MINTO   CREA Nº 060.161.767.0 
                      ENGENHARIA CIVIL – SEGURANÇA DO TRABALHO - PERÍCIAS - AVALIAÇÕES. 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

Anexo - Laudo Pericial ref. 

Processo  nº: 0001917-85.2017.8.26.0575. 

 

 

- Anexo 03 –       

   

 

TABELAS IBAPE – CALCULO VALOR 

CONSTRUÇÃO/ BENFEITORIAS. 

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 217



 

 

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 218



 

 

 

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 219



 

 

 

 

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
00

19
17

-8
5.

20
17

.8
.2

6.
05

75
 e

 c
ód

ig
o 

r0
K

w
N

iu
Z

.
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
D

R
IA

N
A

 G
A

LA
N

TE
 O

LM
E

D
O

 M
IN

TO
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

3/
03

/2
02

3 
às

 0
9:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
JR

23
70

00
70

68
3 

   
 .

fls. 220


