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Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 3ª Vara Cível do Foro 
da Comarca de Diadema - SP  

 
  
 

 

 

 
 
 
 

Autos nº 1001958-79.2018.8.26.0161 
     

Cassio Bianchi Machado, engenheiro, perito judicial nomeado nos 

autos à fl. 375, da ação movida por Maria Ivonete Barbosa Medeiros contra 

Associação dos Moradores da Vila Alice e Vila Claudia vem à presença de V. Ex.ª, 

em atendimento às decisões de fls. 375, após estudos realizados e exame da 

matéria vem encaminhar para consideração o presente: 

 

 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

Termos em que 

pede deferimento. 

São Paulo, 26 de novembro de 2024  

 

 

Eng.º Cassio Bianchi Machado  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 3ª Vara Cível do Foro da Comarca de Diadema – SP  
 Processo: 1001958-79.2018.8.26.0161 

 Requerente: Maria Ivonete Barbosa Medeiros 

 Requerida: Associação dos Moradores da Vila Alice e Vila Claudia 

 Objetivo: Laudo de avaliação do imóvel situado à Rua Bororos, 181, Conceição, 

Diadema/SP 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
1.1. OBJETIVO 

O objetivo deste Laudo de Avaliação é determinar o valor de 

mercado para compra e venda do imóvel situado à Rua Bororos, nº 181, Conceição, 

Diadema/SP, inscrito na municipalidade sob nº 000003101807000, vide a seguir: 

  
 

1.2. QUESITOS 
● Requerente: não formulou. 

● Requeridos: não formulou. 
 

1.3. ASSISTENTES TÉCNICOS 
● Requerente: não nomeou. 

● Requeridos: não nomeou. 
 

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

necessária a determinar o valor de mercado para compra e venda do imóvel situado 

à Rua Bororos, nº 181, Conceição, município de Diadema/SP, com área de terreno 

de 70,00 m² e área construída de 209,04 m². 
 

3. METODOLOGIA 
O presente trabalho atende as seguintes normas: 

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 18 de outubro de 2024, este perito realizou vistoria ao imóvel 

objeto deste Laudo, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasião da 

diligência, onde obtivemos todos os elementos necessários. 

Na ocasião da diligência este perito esteve presente ao local, 

ocasião em que esteve presente o atual morador, Sra. Tatiana, e por telefone Sr. 

Francisco Carlos de Freitas, não permitiram a vistoria interna no imóvel. 

Sendo assim, nos termos do artigo 7.3.5.21 da Norma Técnica de 

Avaliação ABNT NBR 14.653-2 procedemos à vistoria externa ante a impossibilidade 

de acesso ao interior do imóvel sem prejuízo da apuração do justo valor de mercado 

do bem avaliado. 

 

4.1. LOCALIZAÇÃO 
Trata-se do imóvel situado à Rua Bororos, nº 181, Conceição, 

Diadema/SP, no local a seguir ilustrado: 

 
 

 

 
1 7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria 
Quando não for possível o acesso do avaliador ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado no laudo de 
avaliação. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode 
prosseguir com base nos elementos que for possível obter ou fornecidos pelo contratante, tais como: 
a) descrição interna; b) no caso de apartamentos, escritórios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de áreas 
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edifício e informações da respectiva administração;  
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa. 

IMÓVEL 
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4.2. ZONEAMENTO 
O imóvel está situado em Zona Eixo Estruturador Local, do 

município de Diadema/SP conforme Lei Complementar nº 550/20232, 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. 

 

 
2 Dispõe sobre adequação de dispositivos da Lei Complementar nº 473, de 18 de dezembro de 2019, que aprova o Plano Diretor 
do Município de Diadema, estabelecendo as diretrizes gerais da política municipal de desenvolvimento urbano e dá outras 
providências. 
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4.4. DO IMÓVEL 
Trata-se de um terreno com área de 70,00 m² voltado para a Rua 

Bororos. 

Sobre o terreno há uma construção assobradada erigida em 

estrutura mista de concreto e alvenaria, composta de 3 (três) pavimentos, revestida 

interna e externamente, coberta com telhas de barro e fibrocimento, com área 

construída cadastrada junto à municipalidade de 209,04 m², vide a seguir: 

 
 

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. 
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Foto nº 1: Vista da Rua Bororos. O observador encontra-se defronte à viela de 
acesso ao imóvel, olhando em direção à Avenida José Bonifácio. 
 

 
Foto nº 2:  Outra vista da Rua Bororos. O observador encontra-se na mesma 
posição olhando em direção oposta. 
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Foto nº 3:  Vista do imóvel avaliando sob nº 181 da Rua Bororós. 
 
 
5. TITULARIDADE DE DOMÍNIO 

Resumo dos documentos juntados ao processo:  
 

 Documento 01 

Fonte: fls. 421/422 dos autos. 

Data: 26 de março de 2019 

Doc.: Matrícula do Oficial de Registro de Imóveis de Diadema/SP 

Matrícula nº 65.970 – Registro Anterior: R.1/10.112, de 18/06/2004, deste 

Registro 

IMÓVEL: 

 
Observação: 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 para fins de compra e venda do imóvel situado à 

Rua Bororos, nº 181, Conceição, Diadema/SP, objeto da matrícula nº 65.970 do 

Cartório de Registro de Imóveis de Diadema. 
 

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.  

 

 FATOR ÁREA: No caso da presente avaliação tem-se que o imóvel avaliando 

possui área de terreno de 70,00 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: 

 

 

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: 
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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 “localização” e “testada”.  

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. 

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$ 1.864,50/ m2 

 

6.5. ÁREA DO TERRENO 

Consoante dados colhidos dos autos e confirmados quando da 

vistoria realizada ao local (vide Certidão de fls. 425), obtivemos: 

AT = 70,00 m²  
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6.6. ZONA DE REFERÊNCIA 

De acordo às Normas de Avaliações vigentes3 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 = Vu x (Σf - n+1) x At 
VT = Valor do terreno; 

A = Área do terreno = 70,00 m²  

V = Valor básico unitário, em R$/m² = R$ 1.864,50/m² 

CTEST  

 

 
 

CPROF =  

 

 
 

 

 
3 Norma de Avaliação do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 
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Para a zona de referência do imóvel temos que os valores de CTEST 

e CPROF é de: 
 

CTEST = Cf = (Fr / Fp)f, (5,0/10,00)0,20 = 0,8705 

CPROF = 1/Cp = (Pmi / Pe)p = 1/(25,00/14,00)0,50 = 0,7483 

CAREA = 1/[(70,00/250,00)(1/8)] = 1,17 
 

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

VT = 70,00 m² x R$ 1.864,50/m² x [(0,8705 + 0,7483 + 1,17) – (3-1)]  
Em numeros redondos: 

VT =  R$ 103.285,00 – (Cento e três mil, duzentos e oitenta e cinco reais) 
 

6.8. DAS BENFEITORIAS 
Da vistoria realizada ao local verificou-se a existência de uma 

edificação erigida em estruutra simples de concreto e  alvenaria com área construida 

de 209,04 m²4. 

 

6.9. DO VALOR DAS BENFEITORIAS 
O valor das benfeitorias será dado por: 

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 
Baseado 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: 

 

 
4 Segundo cadastro junto à municipalidade sob nº 000003101807000 
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“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 Simples – limite 

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

vc = 1,497 x R8N = 1,497 x R$ 2.032,00/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 Econômico), a vida referencial 

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

idade estimada aparente de 35 anos, de modo que a idade em percentual da vida 

referencial corresponde a 0,50 ou 50%. 

 

Para o estado de conservação adotar-se-á a classificação “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 + 0,512 x (1-0,2) = 0,6096 
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6.12. CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA  

O valor das benfeitorias será dado por: 

 
Em numeros redondos: 

VB = R$ 387.630,00 – (Trezentos e oitenta e sete mil, seiscentos e trinta reais)  

 

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$    103.285,00 

- Valor da benfeitoria...............................................................R$     387.630,00 

- Valor do imóvel ...................................................................R$    490.915,00 

– (Quatrocentos mil e novecentos e quinze reais) 

– DATA BASE: MAIO DE 2023. 

 

 

  

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,497

209,04

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos: 35

Ir - Vida útil referencial em 
anos: 70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck: 0,512

Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)): 0,6096

R8N em R$ apurado pelo Sinduscon 
em Novembro de 2024 2032,00

Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc): R$ 387.632,21

Área total da edificação em m2:

BENFEITORIA

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

Necessitando de Reparos Simples
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7. CONCLUSÃO 

Consoante Pesquisa mercadológica e técnica da Engenharia de 

Avaliações, estima o perito avaliador o seguinte valor:  

 

IMÓVEL: RUA BOROROS, Nº 181, CONCEIÇÃO, 

DIADEMA/SP, OBJETO DA MATRÍCULA Nº 65.970 DO 

CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE DIADEMA. 

VALOR DE MERCADO: 

em: R$ 400.915,00 – (Quatrocentos mil, novecentos e quinze 

reais) 
 

– DATA BASE: NOVEMBRO DE 2024. 
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8. ENCERRAMENTO 
 

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de 

Avaliação composto por 20 (vinte) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente. 

 

 

 

 

 

 

Termos em que 

pede deferimento. 

São Paulo, 26 de novembro de 2024  

 

 

 Eng.º Cassio Bianchi Machado  
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ANEXO A 
PESQUISA DE ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 1

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

566N ÚM ERO  :Ala m e d a  d a  Sa u d a d eEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 250,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

DA DO S DO  TERREN O

S E M    C  O  N  S T R U Ç  Ã  O

TELEFO N E :Sr. Carlos  A rabeC O N TA TO  :

Corretor A utônomoIM O BILIÁ RIA  :

1.200.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-00000000

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 4.320,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.320,00

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

1,0000V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 1

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 2

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

SNN ÚM ERO  :C o n c e ç ã oEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 250,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

100,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,497 ID A D E REA L : 30 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (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$ ) :259.170,22

PA D RÃ O  C O N STR.: C O N SERV A Ç Ã O  :

Re sid e n c ia l

c a sa  sim p le s

0 ,00

USO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

V A G A S :

C a sa

d  -  e n tre  re g u la r e  re p a ro s sim p le s

0 PA V IM EN TO S : 0

DA DO S DO  TERREN O

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

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

C USTO  BA SE (R$ ): 2.032,00

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

DCor Corretora de SegurosIM O BILIÁ RIA  :

700.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-43083800

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 1.483,32

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 1.483,32

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

1,0000V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 2

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 3

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

135N ÚM ERO  :R. Arm e lin  An tô n io  Fra n c isc o  C o u tin h oEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 150,00 5,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 30,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

189,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,497 ID A D E REA L : 35 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (k): 0,610

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$ ) :350.701,11

PA D RÃ O  C O N STR.: C O N SERV A Ç Ã O  :

Re sid e n c ia l

c a sa  sim p le s

0 ,00

USO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

V A G A S :

C a sa

e  -  re p a ro s sim p le s

0 PA V IM EN TO S : 0

DA DO S DO  TERREN O

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

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

C USTO  BA SE (R$ ): 2.032,00

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

D. Gonç alv es  Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

600.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-34580667

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

0,15

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 1.261,99

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 1.449,65

V A RIA Ç Ã O  : 1,1487

1,0001V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,07 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 3

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 4

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

9N ÚM ERO  :Ru a  Ala b a stroEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 125,00 5,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

120,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,497 ID A D E REA L : 45 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (k): 0,509

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$ ) :185.799,50

PA D RÃ O  C O N STR.: C O N SERV A Ç Ã O  :

Re sid e n c ia l

c a sa  sim p le s

0 ,00

USO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

V A G A S :

C a sa

e  -  re p a ro s sim p le s

0 PA V IM EN TO S : 0

DA DO S DO  TERREN O

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

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

C USTO  BA SE (R$ ): 2.032,00

M ²

a n o s

TELEFO N E :Sr. Claudio Batis ta dos  SantosC O N TA TO  :

A ux iliadora PredialIM O BILIÁ RIA  :

450.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-000000000

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

0,15

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 1.753,60

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 2.014,36

V A RIA Ç Ã O  : 1,1487

1,0001V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,09 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 4

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 5

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

snN ÚM ERO  :Ru a  Bo ro ro sEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 250,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Sim

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

DA DO S DO  TERREN O

S E M    C  O  N  S T R U Ç  Ã  O

TELEFO N E :C O N TA TO  :

JA CQUES GA SSMA NN IMÓV EISIM O BILIÁ RIA  :

900.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-43681900

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.240,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 3.240,00

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

1,0000V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 5

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 6

C ID A D E :C o n c e iç ã oBA IRRO  :C O M P.:

SNN ÚM ERO  :Ru a  G u a ra c iEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 125,00 5,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

150,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,497 ID A D E REA L : 35 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (k): 0,610

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$ ) :278.334,22

PA D RÃ O  C O N STR.: C O N SERV A Ç Ã O  :

Re sid e n c ia l

c a sa  sim p le s

0 ,00

USO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

V A G A S :

C a sa

e  -  re p a ro s sim p le s

0 PA V IM EN TO S : 0

DA DO S DO  TERREN O

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

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

C USTO  BA SE (R$ ): 2.032,00

M ²

a n o s

TELEFO N E :Sra. V era Luc ia Moreira dos  SantosC O N TA TO  :

Corretora A utônoma IM O BILIÁ RIA  :

550.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-000000000

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

0,00

0,15

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 1.733,33

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 1.991,07

V A RIA Ç Ã O  : 1,1487

1,0001V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,09 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 6

FO TO  N º  1
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25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :0,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :1SETO R :

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA 7

C ID A D E :Se rra riaBA IRRO  :C O M P.:

33N ÚM ERO  :Ru a  Tra n silv â n iaEN D EREÇ O  :

DIADEM A -  SP

UF :C EP :

M ELHO RA M EN TO S :

PA V IM EN TA Ç Ã O RED E D E ILUM IN A Ç Ã O  PÚBLIC A

RED E D E D ISTRIBUIÇ Ã O  D E Á G UA

RED E D E C O LETA  D E ESG O TO

RED E D E G Á S TV  A  C A BO

SP

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

Á REA  (A r) m ² : 250,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 25,00

A C ESSIBILID A D E : FO RM A TO  : ESQ UIN A  :

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

TESTA D A  -  (c f)   m

120,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,251 ID A D E REA L : 35 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (k): 0,610

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$ ) :186.076,74

PA D RÃ O  C O N STR.: C O N SERV A Ç Ã O  :

Re sid e n c ia l

c a sa  sim p le s ( - )

0 ,00

USO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

V A G A S :

C a sa

e  -  re p a ro s sim p le s

0 PA V IM EN TO S : 0

DA DO S DO  TERREN O

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

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  :

C USTO  BA SE (R$ ): 2.032,00

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Guaíra Imóv eis  New  CorporationIM O BILIÁ RIA  :

869.000,00V A LO R V EN D A  (R$ ) :N A TUREZA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

(11)-41267300

LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

TESTA D A  C f :

PRO FUN D ID A D E C p  :

FREN TES M ÚLTIPLA S C e  :

Á REA  C a  :

TO PO G RA FIA  Ft :

C O N SISTÊN C IA  Fc  :

FT A D IC IO N A L 0 1  :

FT A D IC IO N A L 0 2  :

FT A D IC IO N A L 0 3  :

FT A D IC IO N A L 0 4  :

FT A D IC IO N A L 0 5  :

FT A D IC IO N A L 0 6  :

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 2.384,09

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 2.384,09

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

1,0000V A RIA Ç Ã O  A V A LIA N DO  :

RESULTA DO  DA  HO M O G EN EIZA Ç Ã O

FA TO RES N O RM A  IBA PE/ SP FA TO RES A DIC IO N A IS V A LO RES/ V A RIA Ç Ã O

FA TO RES A DIC IO N A IS

A D IC IO N A L 0 1 : 1,00 A D IC IO N A L 0 2 : 1,00 A D IC IO N A L 0 3 : 1,00

A D IC IO N A L 0 4 : 1,00 A D IC IO N A L 0 5 : 1,00 A D IC IO N A L 0 6 : 1,00

V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

25/ 11 / 2024D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :1SETO R :

N ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : DIADEM A -  SP -  2024

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

N ÚM ERO  ELEM EN TO  : 7

FO TO  N º  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                   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO B 
RESUMO DA AVALIAÇÃO 
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M O DELO  DE ESTA TÍSTIC A  DESC RITIV A

D ESC RIÇ Ã O  : Ru a  Bo ro ro s, 181 D A TA  : 25/ 11 / 2024

O BSERV A Ç Ã O  :

FA TO R O FERTA / TRA N SA Ç Ã O  :

ZO N A  DE A V A LIA Ç Ã O

D e sc riç ã o  d a  Zo n a  d e  A v a lia ç ã o  : RES ID EN C IA L HO RIZO N TA L M ÉD IO

Fr f C e Pm i Pm a p A r Fa A  M in

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

FA TO RES A DIC IO N A IS

0,01Lo c a liza ç ã o

Te sta d a

Pro fu n d id a d e

Fre n te s M ú ltip la s

Á re a

To p o g ra fia

C o n sistê n c ia

Nã o

p la n o

se c o

FA TO R

Fa to r Á re a

V a lo r A rb itra d o

ÍN DIC E

1,00

FA TO RES

FA TO R ÍN DIC E

0,9

ED IFIC A Ç Ã O  V A LO RES D E V EN D A  : IBAPE-SP -  2024 -  SAO  PAULO  -  SP

ÍN C IDÊN C IA

Te rre n o

10,00
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N ú m . En d e re ç o
V a lo r 

Un itá rio
Ho m o g e n e iza ç ã o

V a ria ç ã o  

Pa ra d ig m a

V a ria ç ã o  

A v a lia n d o

M A TRIZ DE UN ITÁ RIO S

1 Ala m e d a  d a  Sa u d a d e  ,566 4.320,00 4.320,00 1,0000 1,0000

2 C o n c e ç ã o  ,SN 1.483,32 1.483,32 1,0000 1,0000

3 R. Arm e lin  An tô n io  Fra n c isc o  C o u tin h o  ,135 1.261,99 1.449,65 1,1487 1,0001

4 Ru a  Ala b a stro  ,9 1 .753,60 2.014,36 1,1487 1,0001

5 Ru a  Bo ro ro s ,sn 3.240,00 3.240,00 1,0000 1,0000

6 Ru a  G u a ra c i ,SN 1.733,33 1.991,07 1,1487 1,0001

7 Ru a  Tra n silv â n ia  ,33 2.384,09 2.384,09 1,0000 1,0000
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Núm . Obse r v a do Ca lcu la d o

A DERÊN C IA

1 4 .3 2 0 ,0 0 4 .3 2 0 ,0 0

2 1 .4 8 3 ,3 2 1 .4 8 3 ,3 2

3 1 .2 6 1 ,9 9 1 .4 4 9 ,6 5

4 1 .7 5 3 ,6 0 2 .0 1 4 ,3 6

5 3 .2 4 0 ,0 0 3 .2 4 0 ,0 0

6 1 .7 3 3 ,3 3 1 .9 9 1 ,0 7

7 2 .3 8 4 ,0 9 2 .3 8 4 ,0 9
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G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O
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M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

420,73

1.723,27

1.206,29

2.240,25

24,4100

395,56

1.864,50

1.305,15

2.423,85

21,2200

Tip o  :

M o d a lid a d e  :

D a ta  :Lo c a l :

C lie n te  :

Á re a  m ²  :

M ÉD IA  SA N EA D A  (R$ ):

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

TESTA D A : PRO FUN D ID A D E

FREN TES M ULTIPLA S:

I I

Te rre n o

Ve n d a

25/ 11 / 2024

3ª  Va ra  C ìv e l d o  Fo ro  d e  Dia d e m a

250,00

1.864,50

1.593,31

2.135,69

0,0000 0,0000

0,0000

1.864,50000 466.124,60

FA TO R Á REA : 0,0000

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

1.576,08

A PRESEN TA Ç Ã O  DO S RESULTA DO S

M é d ia  Un itá rio s :

D e svio  Pa d rã o  :

-  3 0 %  :

+  3 0 %  :

2.152,92

DA DO S DO  A V A LIA N DO

V A LO RES UN ITÁ RIO S                                                           V A LO RES HO M O G EN EIZA DO S

G RA U DE FUN DA M EN TA Ç Ã O

1

3

3

4

D e sc riç ã o

C a r a c . d o  im ó v e l a v a lia n d o

Q u a n tid a d e  m ín im a  d e

In te r v a d o  d e  a ju s te  d e  c a d a

2
d a d o s  d e  m e r c a d o  u s a d o s

Id e n tific a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e r c a d o

fa to r  e  p / o  c o n j d e  fa to r e s

G RA U I I I

C o m p le ta  q u a n to  a  to d a s

v a r iá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A p r e s e n ta ç ã o  d e  in fo r m  r e f a  to d a s

 a s  c a r a c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 ,8 0  a  1 ,2 5

G RA U I I

C o m p le ta  q to  a o s  fa to r e s

u s a d o s  n o  tr a ta m e n to

5

A p r e s e n ta ç ã o  d e  in fo r m  r e f a  to d a s

a s  c a r a c t d o s  d o s  d a d o s  a n a lis a d o s  

0 ,5 0  a  2 ,0 0  

A d o ç ã o  d e  s itu a ç ã o

p a r a d ig m a

3

A p r e s e n ta ç ã o  in fo r m  r e f a  to d o s  a s

c a r a c t d o s  d a d o s  r e f a o s  fa to r e s

0 ,4 0  a  2 ,5 0  * a

G RA U I

FO RM A Ç Ã O  DO S V A LO RES

G RA U D E FUN D A M EN TA Ç Ã O :

IN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  A v a lia n d oIN TERV A LO S DE C O N FIA N Ç A  ( 8 0 % ) :  Pa ra d ig m a

V A LO R UN ITÁ RIO  (R$ / m 2 ): V A LO R TO TA L (R$ ) :

G RA U D E PREC ISÃ O :

G RA U DE PREC ISÃ O

C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  : C o e fic ie n te  d e  V a ria ç ã o  :

3

2

3

3

1 1

I I

D istrib u iç ã o  e sp a c ia l

Ru a  Bo ro ro s 181  C o n c e iç ã o  SAO  PAULO  -  SP
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REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O  DO  A V A LIA N DO

FO TO  N º  1
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