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EXMO. SRº. DRº. JUIZ DE DIREITO DA 10ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

GUARULHOS/SP 

PROCESSO Nº 0009078-30.2020.8.26.0224 

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Segurança e 

Higiene do Trabalho, com Especialização em Perícias de Engenharia, Patologia da 

Construção, Avaliações de Imóveis e Inspeção Ambiental Imobiliária CAU/SP A-

79814-2, nomeado Perito Judicial nos autos da ação CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA  - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO TRABALHO movido por LUÍS 

CESAR DA FONSECA DIAS em face de MIRIAM JOSÉ DE SOUZA examinado os 

autos, analisando a documentação, levantado e avaliado o imóvel objeto do 

estudo, concluídos os seus trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar as 

conclusões a que chegou consubstanciada no presente. 

L A U D O 
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I- DECISÃO (fls. 194) 

 

 

Para avaliação do imóvel situado na Rua Osasco, nº 22 – Matrícula nº 10.976 – 2º 

CRI de Guarulhos, foi este signatário honrado com a nomeação às fls 196. 

II- OBJETIVO PERICIAL 

A presente perícia tem como objetivo determinar o valor de mercado  do imóvel 

situado na Rua Osasco, nº 22, bairro Cidade Maia, Municipio e Comarca de 

Guarulhos, nesta capital. 

III- CONSIDERAÇÕES 

Para determinação do valor do imóvel será adotada a NORMA BRASILEIRA NBR-

14.653-2 - "AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS" que visa complementar os 

conceitos, métodos e procedimentos gerais para os serviços técnicos de avaliação 

de imóveis urbanos, bem como a "NORMA DA COMISSÃO DE PERITOS – CAJUFA”. 

Nesta avaliação, assume-se que as dimensões constantes da documentação 

juntada nos autos estão corretas, que os títulos de propriedade são bons e o 
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levantamento da construção e benfeitorias foram executado por este signatário 

no dia da vistoria. 

Para a fixação do valor do imóvel foi desenvolvido o consagrado MÉTODO RENDA, 

realizando criteriosa pesquisa imobiliária na região, destacando se dentre as 

fontes consultadas, imobiliárias, proprietários e pessoas conhecedoras do 

mercado local. 

TRATAMENTO POR FATORES: 

Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, calculados conforme 

metodologia científica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento 

do mercado com determinada abrangência espacial e temporal, encontram-se 

indicados na "Norma Básica para Perícias de Engenharia e Normas CAJUFA" 

Para a determinação do valor unitário/m² básico dos imóveis que reflita a 

realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto às 

diversas empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda/oferta de 

imóveis, contendo atributos mais semelhantes possíveis ao avaliando com data 

atual do laudo técnico. 

No tratamento dos dados de mercado, serão considerados: - Preferencialmente 

os dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 

fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando, esteja contido 

entre 0,70 a 1,30 - O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original. 

Após a homogeneização, serão utilizados critérios estatísticos consagrados de 

eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. - O campo de 

arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre o valor máximo e 

mínimo dos preços homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, 

limitado a ±30% em torno do valor calculado. 
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Na aplicação do processo de TRATAMENTO POR FATORES, os comparativos 

selecionados foram homogeneizados para o local da avaliação mediante aplicação 

dos seguintes fatores: 

a) FATOR OFERTA:- Dedução de 10% (dez por cento) no preço, para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). 

b) TIPOLOGIA DA CONSTRUÇÃO: A homogeneização da construção dos 

elementos pesquisados em relação ao imóvel avaliado será feita com base no 

“ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, com quadro resumo de 

tipologia e valores unitários reproduzidos a seguir: 

 

c) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAÇÃO: - O critério 

está previsto no “ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” e consiste 

no cálculo da depreciação empregado no Método combinado de “Ross / 

Heidecke”, onde são computados a idade da edificação, estado de 

conservação, e o fator de adequação ao obsoletismo “Foc”, é definido pela 

expressão: Foc = R + K x (1 – R) e a utilização da tabela a seguir: 
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QUADRO A 
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IV- VISTORIA 

1.1- SITUAÇÃO 

Localiza-se à Rua Osasco, nº 22 esquina Rua Máximo Gonçalves, bairro Cidade 

Maia, Municipio e Comarca de Guarulhos, na quadra completada pelas vias: 

− Rua Joviania, e 

− Av. Dr. Renato de Andrade Maia. 

1.2- CROQUI DE SITUAÇÃO 
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1-3 - FOTO AÉREA (google maps) 

 

1.4- ACESSO 

O bairro Cidade Maia onde situa o imóvel é dotado de todos os melhoramentos 

públicos com fácil acesso pela malha viária, podendo chegar até ele pela Av. Paulo 

Faccini, Av. Papa João XXIII e Av. Dr. Renato de Andrade Maia servidas por várias 

linhas de transporte coletivo e importante via de acesso da região, distante 2,0km 

da Praça Getúlio Vargas (Centro de Guarulhos). 
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1.5- DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 

a) MATRÍCULA Nº 10.976 – 2º CRI DE GUARULHOS (47/48) 

 

Conforme TERMO DE SESSÃO – CONCILIAÇÃO FRUTÍFERA (fls. 51)  
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b) PLANTA DO IMÓVEL 

 

RUA OSASCO 
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1.8- CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS 

a) TERRENO 

Terreno plano seco de formato triangular, medindo 9,00m frente para Rua 

Osasco, 13,35m em curva confluência entre Rua Osasco com Rua Máximo 

Gonçalves, 16,20m da frente aos fundos do lado direito de quem da Rua Osasco 

olha para o imóvel, 8,00m de frente para Rua Máximo Gonçalves, 9,00m de 

fundos, encerrando a área de 209,84m². 

b) CONSTRUÇÃO 

No terreno constatamos uma construção composto de 2(dois) dormitórios, sala, 

copa, cozinha, hall de entrada adaptada para uso de um dormitórios, garagem 

coberta com w.c. no pavimento térreo. 

Garagem adaptada para uso de cozinha, outra garagem coberta para um veículo 

na pavimento térreo. Área de serviço com lavanderia, banheiro e área livre 

descoberta no pavimento superior (fundos do terreno). 

Erigida em estrutura convencional e fechamento de alvenaria revestida interna e 

externamente. Cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira e forro 

de laje. 

PADRÃO CONSTRUTIVO:- Item 1.2.5 – Padrão Médio = 1,611 x R-8N. 

IDADE DA CONSTRUÇÃO:- 45(Quarenta e cinco) anos - ESTADO DA EDIFICAÇÃO:- 

Item “E” – Necessitando de reparos simples. 

K = 
4570  × 100 → 64,28 = 0,389 (item “E”) 

Foc = [(0,20 + 0,389 (1 – 0,20)] = 0,5112 

Foc = 0,5112 
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c) ÁREAS 

Terreno ............................................................................................ 209,84 m² 

CONSTRUÇÃO HOMOGENEIZADA 

Pavimento térreo ................ 130,00 m² x 1,0 = ................................ 130,00 m² 

Garagem coberta ................   18,00 m² x 0,50 = ...............................     9,00 m² 

Pavimento superior .............   14,80 m² x 1,0 = .................................   14,80 m² 

Total construído .................. 162,80 m² - Homogeneizado ............... 153,80 m² 

V- AVALIAÇÃO 

a)- VALOR DO TERRENO 

Dado pela fórmula: 

Vt =  St x qt x k, onde: 

Vt =  Valor do terreno a determinar 

St =  área do terreno = 209,84 m² (9,00 x 23,31m) 

qt =  unitário do terreno q = R$ 2.439,75/m² p/agosto de 2.022 - conforme 

métodos e critérios de tratamento (Anexo I) 

k  =  fator correcional 

k1 =  Fator testada = ( 910)0,25 = 0,9740 

k2 =  Fator esquina =  (1+20)×10+820×10  = 1,09 

Substituindo-se os elementos acima, temos: 

Vt = 209,84m² x R$ 2.439,75/m² x 0,9740 x 1,09 = 

Vt = R$ 543.524,41 p/agosto/2022. 

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

90
78

-3
0.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

iZ
B

D
cY

U
E

.
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

 IK
U

O
 N

IS
H

I 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

 2
1/

09
/2

02
2 

às
 1

6:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

22
70

52
42

84
8 

   
 .

fls. 262



ANTONIO NISHI 
Perícias de Engenharia e Avaliações 

12 

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 – Sala 204 –  (11) 3836.7389 / 99213.3082 
Arqº e Engº Segurança do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br 

b)- VALOR DA CONSTRUÇÃO 

É dado pela fórmula: 

Vc =  Sc x qc x k, onde: 

Vc =  Valor da construção a determinar 

Sc =  Área construída homogeneizada = 153,80 m² 

qc =  unitário da Portaria nº 01/04 - CAJUFA - item 1.2.5 – Casa Padrão Médio 

Inferior – valor unitário = 1,409 a 1,814 x R-8N, adotaremos valor médio 

qc = 1,611 x R$ 1.908,14/m² = R$ 3.074,01/m² (agosto/2022) 

K = fator correcional 

k1 = fator idade 45anos = Foc = 0,5112 (item “E” – Necessitando de reparos 

simples a importantes). 

Substituindo-se os elementos acima, temos: 

Vc = 153,80m² x R$ 3.074,01/m² x 0,5112 =  

Vc = R$ 241.686,53 p/agosto/2022. 

c)- VALOR DO IMÓVEL 

Vt =  R$ 543.524,41 

VC =  R$ 241.686,53 

VI =  ................................................... R$ 785.210,94 

Arredondamos para: 

VI = R$ 785.000,00 (Setecentos e oitenta e cinco reais – Data base 

Junho/2022) 
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VI - CONCLUSÕES FINAIS 

O Valor do imóvel, situado na RUA OSASCO, nº 22 esquina RUA MÁXIMO 

GONÇALVES, bairro Cidade Maia – Matrícula nº 10.976 do 2º CRI de Guarulhos/SP 

em obediência as Normas da Engenharia de Avaliações, ABNT 14653-2 e Normas 

do CAJUFA/SP é de:  

VALOR DO IMÓVEL:- 

VI = R$ 785.000,00 (Setecentos e oitenta e cinco mil reais – Data base agosto/2022) 

VIII - ENCERRAMENTO 

Colocando-se a disposição de V.Exa., para eventuais esclarecimentos, dá-se por 

encerrado o presente laudo, composto de 13(treze) folhas digitalizadas, esta vai 

datada e assinada e as demais rubricadas. 

Acompanham: 

- Fotografias Legendadas; 

- ANEXO I – Pesquisa para determinar o valor unitário m² (terreno); e 

- ANEXO II - Custo Unitário Básico R8N (RS/m²) – Sinduscon/SP. 

São Paulo, 21 de setembro de 2022. 

 
ANTONIO IKUO NISHI 

Perito Judicial 
CAU/SP – A 79814-2 

 

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

90
78

-3
0.

20
20

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

iZ
B

D
cY

U
E

.
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

 IK
U

O
 N

IS
H

I 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

 2
1/

09
/2

02
2 

às
 1

6:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

22
70

52
42

84
8 

   
 .

fls. 264



ANTONIO NISHI 
Perícias de Engenharia e Avaliações 

 

 

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 – Sala 204 –  (11) 3836.7389 / 99213.3082. 
Arqº e Engº Segurança do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

LEGENDAS FOTOGRÁFICAS 
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Foto 1 – Identificando o imóvel situado na 
Rua Osasco, nº 22. 

 
Foto 2 – Aspecto geral do imóvel, frente para 
Rua Osasco. 

 
Foto 3 – Aspecto geral do Imóvel Rua Osasco 
esquina Rua Máximo Gonçalves. 

 
Foto 4 – Garagem coberta. 

 
Foto 5 – Outra garagem coberta. 

 
Foto 6 – Copa-cozinha. 
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Foto 7- Garagem adaptada para uso de 
cozinha. 

 
Foto 8- Sala. 

 
Foto 9 – Dormitório. 

 
Foto 10 – Outro dormitório. 

 
Foto 11 – Banheiro. 

 
Foto 12 – W.C. acesso pela garagem. 
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Foto 13 – Aspecto geral do quintal. 

 
Foto 14 – Escada de acesso ao pavimento 
superior. 

 
Foto 15- Pavimento superior – Área livre e 
lavanderia. 

 
Foto 16- Vista interna da área de serviço, 
lavanderia e banheiro. 

 
Foto 17 – Banheiro. 

 
Foto 18 – Lavanderia. 
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ANEXO I – PESQUISA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO M² - TERRENO 

 Fonte: NORMAS/2013 e EDIFICAÇÕES/2002 (Adequação/2007)  

- Imóvel de referência 

Local:- RUA OSASCO, 22 esquina RUA MÁXIMO 
GONÇALVES 
Cidade Maia / Guarulhos 
Data:- Setembro/2022. 

Todos os elementos de 
pesquisa estão situados 
no bairro Cidade 
Maia/Guarulhos  

- Fatores e índices utilizados na obtenção do valor unitário básico 

2.1 – Fatores de oferta (Fo) 

− Fo = 0,90 

Item 4.5.2 

2.2 – Fator de profundidade (Cp) 

− 2ª Região – Localidade com residências / comércios 
/ serviços – padrão simples a superior. 

− Pe = profundidade equivalente ou efetiva 
comparativo 

− Pm = profundidade mínima =      25,00m 

− Pma = profundidade máxima =   40,00m 

Item 5.3 

2.3 – Fator de testada (Cf) 

− Cf = (Fr / Fp)0,25, onde 

− Fr = testada de referência = 10,00m 

− Fp  = testada comparativo 

Nota:- Não se aplica o fator 
testada no caso de terrenos 
que, embora possam frentes 
inferiores à padrão estejam 
ocupados por residências 
individuais relativamente novas 
e economicamente adequadas 
local. 

2.4 – Fator esquina e frentes múltiplas (Ce) 

− C = 
(𝐶𝑟+20)𝐹1𝑉1+𝐹2 𝑉2+⋯..𝐹𝑛 𝑉𝑛20 𝐹1 𝑉1 , onde 

− Cr =        1 

− F1 =         frente principal projetada de maior índice local 

− F2..Fn =  demais frentes 

− V1 =        valor unitário da frente principal 

− V2..Vn = demais valores unitários 

Item 5.5 
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2.5 – Fatores topografia e nível Item 5.7 

2.6 – Fatores consistência do solo Item 5.8 

2.7 – Benfeitorias 

− R-8N: 

− Padrão construtivo: De acordo com o Estudo 

Edificações – Valores de Venda – 2002 (Adequação 

2007), da Comissão de Peritos das Varas Públicas – 

CAJUFA 

− Depreciação pelo obsoletismo e estado de 

conservação 

 

Conforme – QUADRO A – 
Edificações – Valores de Venda -
2002 / Adequação 2007. 

2.8 – Fator de atualização 

− Fa = Ia / Ip,  onde: 

− Ia = índice IPC/Fipe para a data da pesquisa 

− Ip = índice IPC/FIPE da oferta. 

Item 4.5.4 

 

2.9 – Fator de transposição 

− Fa = Ia / ILc, onde: 

− Ia = índice local do imóvel de referência 

− ILc = índice local do comparativo 
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Elemento 1 

Endereço: RUA OSASCO, 138 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 200,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 20,00m 

Área Construída (Ac): 200,00m² - Padrão Médio 
(q=1,611xR8N) 

Idade 10 anos – Item “C” - Regular. 

Contatos: ALIANÇA IMÓVEIS 

 2442.3100 – c/Srª Halana 

R$ 1.200.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 

 

Elemento 2 

Endereço: RUA JOVIANA, 39 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 200,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 20,00m 

Área Construída (Ac): 197,00m² - Padrão Simples 
(q=1,228xR8N) 

Idade 30 anos – Item “E” – Reparos simples 

Contatos: BIANCO IMÓVEIS 

 2461.3131 – c/Srº Vinicius 

R$ 850.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 

 

Elemento 3 

Endereço: RUA MÁXIMO GONÇALVES, 484 x RUA 
JOVIANA 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 302,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 30,20m 

Área Construída (Ac): 160,00m² - Padrão Médio 
(q=1,611xR8N) 

Idade 30 anos – Item “E” – Reparos simples 

Contatos: ROMANO & SOUZA IMÓVEIS 

 95328.4598 – c/Srº Romano. 

R$ 1.200.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 
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Elemento 4 

Endereço: RUA NOVO ORIENTE, 57 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 200,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 20,00m 

Área Construída (Ac): 150,00m² - Padrão Médio Inferior 
(q=1,409xR8N) 

Idade 30 anos – Item “F” – Reparos simples a importantes. 

Contatos: BIANCO IMÓVEIS 

 2461.3131 – c/Srº Vinicius 

R$ 750.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 

 

Elemento 5 

Endereço: RUA MÁXIMO GONÇALVES, 94 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 250,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 25,00m 

Área Construída (Ac): 140,00m² - Padrão Médio Inferior 
(q=1,409xR8N) 

Idade 30 anos – Item “F” – Reparos simples a importantes. 

Contatos: Tratar c/proprietários 

 94445.2876 – c/Srº Marcos ou Paula 

R$ 850.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 

 

Elemento 6 

Endereço: RUA MÁXIMO GONÇALVES, 162 x VIELA 
JACIRA 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 250,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 25,00m 

Área Construída (Ac): 140,00m² - Padrão Médio Inferior 
(q=1,409xR8N) 

Idade 30 anos – Item “F” – Reparos simples a importantes. 

Contatos: Tratar c/proprietário 

 99674.7890 – c/Srº Adelmo. 

R$ 900.000,00 

Oferta em Agosto/2022. 
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Elemento 7 

Endereço: RUA MÁXIMO GONÇALVES, 270 

Cidade Maia / Guarulhos 

Área de Terreno (At): 250,00m2 

Frente (Ft): 10,00m 

Profundidade (Fp) = 25,00m 

Área Construída (Ac): 250,00m² - Padrão Médio 
(q=1,611xR8N) 

Idade 20 anos – Item “D” – Regular e reparo simples. 

Contatos: FERREIRA SANTOS IMÓVEIS 

 2475.0050 – c/Srº Santos 

R$ 1.450.000,00 
Oferta em Agosto/2022. 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DOS VALORES 
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Pesquisa de Mercado efetuado obtendo 7(sete) elementos comparativos de 

imóveis/terrenos no mesmo bairro, cujas características geométricas dos lotes 

tais como: áreas, frente, profundidade, preço de oferta/venda e outros constam 

na pesquisa de mercado. 

Os elementos pesquisados foram inseridos no programa de 

avaliação/homogeneização, desenvolvido com base as Normas de Avaliações e 

Normas/2019-CAJUFA, conforme demonstrativo na tabela acima, determinando o 

valor unitário de terreno para RUA OSASCO - Vu = R$ 2.439,75m² - Data base de 

AGOSTO de 2022. 
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ANEXO II – VALOR UNITÁRIO BÁSIDO R8-N (Sinduscon/SP) 
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