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

  
 
 

 

 

 
 
 

Autos nº 0002612-10.2023.8.26.0161 
     

Cassio Bianchi Machado, engenheiro, perito judicial nomeado nos 

Autos à fl. 48, da ação movida por Greice Cristina Almeida contra Rogerio 

Escordamaia Martins de Almeida e outro, que se processa perante este r. Juízo, vem 

à presença de V. Ex.ª, em atendimento à decisão de fl. 103, após estudos 

realizados e exame da matéria vem encaminhar para consideração o presente: 
 

 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

Termos em que 

pede juntada. 

São Paulo, 12 de julho de 2025 
 
 
 
Eng.º Cassio Bianchi Machado  

 
 
 
 

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

26
12

-1
0.

20
23

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

tG
W

Z
w

gi
q.

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
 C

A
S

S
IO

 B
IA

N
C

H
I M

A
C

H
A

D
O

 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

 1
4/

07
/2

02
5 

às
 1

3:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

D
A

25
70

10
82

77
6 

   
 .

fls. 114



Eng.º Cassio Bianchi Machado 

 

     Eng.º Cassio Bianchi Machado - CREA/SP  0601765173 - e-mail: cassio.bianchi@yahoo.com.br - cel. (11) 99283 1714                  2/26 
 

 
 
 
 
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 3ª Vara Cível do Foro da Comarca de Diadema - SP 

 Processo: 0002612-10.2023.8.26.0161 

 Exequente: Greice Cristina Almeida 

 Executado: Rogerio Escordamaia Martins de Almeida e outro 

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

O objetivo deste Laudo de Avaliação1 é determinar o valor de 

mercado para fins de alienação do imóvel situado à Avenida das Nações, nº 155, 

Bairro Taboão, município de Diadema/SP, objeto da Matrícula nº 18.710 do Cartório 

de Registro de Imóveis da Comarca de Diadema/SP.  

 

1.2. QUESITOS 
● Exequente: Não formulou. 

● Executado: Não formulou. 

 

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 

necessária a determinar o valor de locação do imóvel objeto da Matrícula nº 18.710 

do Cartório de Registro de Imóveis de Diadema/SP. 

 

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 Bens – 14.653 – Parte 2: Imóveis Urbanos 

 
 

 

 

 

 
1 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens – item 0.2: A avaliação de bens, de seus frutos e direitos é 
uma análise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econômica, para um determinado objetivo, 
finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condições limitantes claramente explicitadas. 
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4. VISTORIA 
No dia 03 de junho de 2025, este signatário procedeu aos trabalhos 

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

obtidas na ocasião da diligência, onde obtivemos todos os elementos necessários ao 

desempenho do labor que ora se apresenta. 

4.1. LOCALIZAÇÃO  
Trata-se do imóvel situado à Avenida das Nações, nº 155, Bairro 

Taboão, município de Diadema/SP, no local a seguir ilustrado: 

  

  
 
 

Para a realização da diligência este signatário atento ao artigo 474 

do novo CPC informou às partes do dia e hora da diligência a ser realizada, ocasião 

em que esteve presente ambas as partes, Greice Cristina, o filho Pietro Scisci e 

Rogério Escordamaia.  

Imóvel 

Imóvel 
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4.2. ZONEAMENTO 
O imóvel está situado em Zona de Renovação Urbana – ZRU, do 

município de Diadema/SP, conforme Plano Diretor do Município2, integrante da Lei 

Complementar nº 413/2019, vide a seguir: 

  
 

 
4.3. DO IMÓVEL 

Trata-se de um imóvel urbano com 5,05 metros de frente para a 

Avenida das Nações, por 30,47 metros pelo lado direito, 31,21 metros pelo lado 

esquerdo, perfazendo a área total de 153,23 m². 

Possui uma edificação composta de 2 pavimentos erigida em 

estrutura simples de concreto armado e blocos de alvenaria, coberta com telhas de 

barro, com área construída averbada (Av.2) de 94,35 m², com as seguintes 

características construtivas: 

 Pisos: cerâmico 

 Paredes: pintura látex comum (áreas secas) e azulejos (áreas molhadas) 

 Forro: laje 

 Instalações elétricas: sumárias com número mínimo de pontos de luz, 

interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns. 

 Instalações hidráulicas: embutidas e dotadas de aparelhos sanitários de 

louça comum e metais de modelo simples. 

 Esquadrias: alumínio 

 

 
2 Disponível em: AnexoLC550-2023_CARTA_3_ZONAS_EIXOS_E_SUBAREAS_DE_USO_compressed.pdf 

Imóvel 
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4.4. 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. 
 

4.5. 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 Avenida das Nações. O observador se encontra defronte ao 
imóvel avaliando, sob nº 155, olhando em direção à Rodovia dos Imigrantes. 
 

Foto nº 2: Outra vista da Avenida das Nações. O observador se encontra no 
mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em direção oposta. 
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Foto nº 3: Vista da fachada do imóvel avaliando sob nº 155 da Avenida das 
Nações. 
 

Foto nº 4: Vista da garagem. 
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Foto nº 5: Vista do recuo lateral direito e acesso para o pavimento superior. 
 

Foto nº 6: Vista dos fundos do imóvel. 
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Foto nº 7: Detalhe da alvenaria com fissuras e trincas e manchas de umidade 
em avançado estado de depreciação. 
 

Foto nº 8: Vista da área de serviço. Suas principais caraterísticas construtivas 
são: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje. 
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Foto nº 9: Vista da sala. Suas principais caraterísticas construtivas são: piso 
cerâmico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em látex, forro em laje. 
 

Foto nº 10: Vista da cozinha. Suas principais caraterísticas construtivas são: piso 
cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje. 
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Foto nº 11: Vista do banheiro. Suas principais caraterísticas construtivas são: 
piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de 
alumínio. 

 

Foto nº 12: Vista de um dormitório. Suas principais caraterísticas construtivas 
são: piso cerâmico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em látex, forro 
em laje. 
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Foto nº 13: Vista de um dormitório. Suas principais caraterísticas construtivas 
são: piso cerâmico, predes revestidas em massa corrida, pintadas em látex, forro 
em laje. 
 

Foto nº 14: Vista de outro banheiro. Suas principais caraterísticas construtivas 
são: piso cerâmico, paredes azulejadas até o teto, forro em laje e esquadrias de 
alumínio. 
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5. TITULARIDADE DE DOMÍNIO 

Resumo dos documentos juntados ao processo:  

 

 Documento 01 
Fonte: fls. 98/10 

Data: 05 de outubro de 1982 

Doc.: Matrícula do Registro de Imóveis da Comarca de Diadema/SP 

Matrícula nº 18.710 do Cartório do Registro de Imóveis de Diadema (Registro 

Anterior: R.1 na Matrícula nº 4224 deste Registro) 

Proprietário: Belmiro Martins de Almeida 

Imóvel:  

 

Observação: Trata-se da matrícula do imóvel objeto da presente ação. 
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6. AVALIAÇÃO 
É a determinação técnica do valor de um imóvel. Normalmente é 

adotado o Valor de Mercado3, 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 alienação do imóvel situado à 

Avenida das Nações, nº 155, Bairro Taboão, município de Diadema/SP, objeto da 

Matrícula nº 18.710 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Diadema/SP. 

 

6.1. MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 
No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o cálculo 

do valor do imóvel valendo-nos de pesquisas realizadas na mesma região 

geoeconômica onde se localiza o imóvel a ser avaliado e com características 

próximas ao imóvel em questão. 
 

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). 

 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. A edificação em 

 

 
3 Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens – 3.1.47. valor de mercado: quantia mais provável pela qual 
se negociaria voluntária e conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 
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apreço enquadra-se na Classe Residencial, grupo Casa Padrão Simples -  limite 

médio. 

 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”. 

 FATOR ÁREA: Face à homogeneização realizada com os elementos 

comparativos 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. ÁREA DO IMÓVEL 
Depreende-se da Matrícula nº 18.710 do Oficial de Registro de 

Imóveis de Diadema/SP, que o imóvel avaliando possui área de terreno de: 

ATERRENO = 153,23 m² 
 

6.4. DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E ESTUDOS REALIZADOS 
No presente caso utilizaremos o Método Comparativo para o cálculo 

do valor do imóvel valendo-nos de pesquisas realizadas na região geoeconômica em 

que se situa o imóvel avaliando e com características próximas ao imóvel em apreço. 

Sendo assim, dado o número de ofertas de imóveis à venda na 

região, devidamente homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do 

Anexo A, obteve-se o valor básico unitário médio, devidamente demonstrado no 

Anexo B deste trabalho de: 

 Vunit. = R$ 749,38/m2 
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O valor unitário foi obtido para um imóvel considerado paradigma 

situado na 2ª Zona Residencial Padrão Médio, segundo a Norma de Avaliações do 

IBAPE/SP, vide a seguir: 

 
 

6.5. 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, sendo 

o grau I menos fundamentado e menos preciso e grau III fundamentação e precisão 

completa. 

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

os graus obtidos na presente avaliação são: 
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6.6. CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 
O valor do terreno será dado por:  

VT = Vu x AT x (CTEST x CPROF x CAREA) 

VT = Valor do terreno 

AT = Área do terreno  

V = Valor básico unitário, em R$/m² = R$ 749,38/m² 

CTEST = Coeficiente de testada: Função exponencial da proporção entre a frente 

projetada (Fp) e a de referência (Fr), pela seguinte expressão: 

 
CTEST = (5,05/10,0)0,20 = 0,87 
CPROF = Coeficiente de profundidade: Função exponencial da proporção entre a 

profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas 

(Pmi e Pma). 

 
Profundidade Equivalente = 30,34 m - CPROF = 1,00 

CAREA = (250,00/153,23)1/8 = 1,06 

 

MATRÍCULA Nº 18.710 – CRI DIADEMA/SP 

VT = 153,23 m² x R$ 749,38/m² x 0,87 x 1 x 1,06 = R$ 105.893,91 

 
Em números redondos: 

VT = R$ 105.895,00 – (Cento e cinco mil, oitocentos e noventa e cinco reais) 
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6.7. DAS BENFEITORIAS 
Da vistoria realizada ao local verificou-se a existência de uma 

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

de 94,35 m²4. 

 

6.8. 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 

 

6.9. 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 a benfeitoria como sendo “Casa Padrão Simples – limite 

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

 

 
4 Segundo averbação Av.2 da Matrícula nº 18.710 – CRI de Diadema – fl.98 
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vc = 1,497 x R8N = 1,497 x R$ 2.067,04/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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6.10. 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 Simples), a vida referencial 

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

estimada aparente de 43 anos, de modo que a idade em percentual da vida 

referencial corresponde a 0,62 ou 62%. 

 

 

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

necessitando de reparos simples a importantes” 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 + 0,333 x (1-0,2) = 0,466 
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6.11. CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA  

O valor da benfeitoria será dado por: 

 
Em numeros redondos: 

VB = R$ 136.165,00 – (Cento e trinta e seis mil, cento e sessenta e cinco reais)  

 
6.12. CÁLCULO DO VALOR 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$    105.895,00 

- Valor da benfeitoria...............................................................R$     136.165,00 

- Valor do imóvel ...................................................................R$    242.060,00 

– (Duzentos e quarenta e dois mil e sessenta reais) 

– DATA BASE: JULHO DE 2025 

 

 

 

 

 

 

 

 

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,497

94,35

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos: 43 Ir - Vida útil referencial em 

anos: 70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 62%

Estado de conservação: f

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck: 0,333

Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)): 0,4664

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em julho de 2025 2067,04 Valor da Edificação em R$

(= Ae * Coef * R8N * Foc):
R$ 136.166,77

Benfeitoria: Casa

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

necessitando de reparos simples a importantes

Área total da edificação em m2:
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7. CONCLUSÃO 

Consoante Pesquisa mercadológica e técnica da Engenharia de 

Avaliações, estima o perito avaliador o valor do imóvel:  

 

“AVENIDA DAS NAÇÕES, Nº 155 – BAIRRO TABOÃO – 

MUNICÍPIO DE DIADEMA/SP, OBJETO DA MATRÍCULA 

Nº 18.710 DO CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 

DA COMARCA DE DIADEMA/SP” 

 

VALOR DE MERCADO ARBITRADO5 PARA FINS DE ALIENAÇÃO: 

em: R$ 242.060,00 – (Duzentos e quarenta e dois mil e sessenta 

reais) 

– Data Base: Julho de 2025 

  

 

 
5 Norma de Avaliação ABNT NBR 14.653-2: – Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos: Item 3.70 valor arbitrado: valor pontual 
adotado como resultado final da avaliação, dentro dos limites do campo de arbítrio estabelecido nesta norma. 
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8. ENCERRAMENTO 
 

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo de 
Avaliação composto por 26 (vinte e seis) folhas impressas no anverso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Termos em que 

pede juntada. 

São Paulo, 12 de julho de 2025 

 
 
 
 Eng.º Cassio Bianchi Machado  
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ANEXO A 
Pesquisa de Elementos Comparativos 
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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

337N ÚM ERO  :Ru a  Ân g e lo  Su e u  No seEN 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 : 320,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 32,00

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

210,00Á 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): 0,655

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$ ) :425.629,06

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Lopes  Barão 2 Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

699.999,00V 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)-945843327

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

0,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 638,66

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 679,42

V A RIA Ç Ã O  : 1,0638

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 : 0,94 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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

 190N ÚM ERO  :Ru a  Au ré lio  Pe re ira  d a  Silv aEN 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 : 172,00 7,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 24,57

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 : 1,221 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$ ) :230.932,81

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  e c o n ô m ic o  (+)

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

L4S - PremierIM O BILIÁ RIA  :

430.000,00V 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)-919550864

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 ,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 907,37

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 864,16

V A RIA Ç Ã O  : 0,9524

0,9999V 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 : 1,05 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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

113N ÚM ERO  :Ru a  Be rlimEN 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

130,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,251 ID A D E REA L : 30 C O EF.D E D EPREC IA Ç Ã O  (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$ ) :220.186,58

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Quinto A ndar Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

379.000,00V 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)-40201955

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 ,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 967,31

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 887,44

V A RIA Ç Ã O  : 0,9174

0,9999V 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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

318N ÚM ERO  :Ru a  Fra n ç aEN 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

201,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,743 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$ ) :441.745,53

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Lopes  Barão 2IM O BILIÁ RIA  :

579.999,00V 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)-945843327

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 ,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 642,03

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 589,02

V A RIA Ç Ã O  : 0,9174

0,9999V 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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

86N ÚM ERO  :Ru a  O n uEN 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

170,00Á REA  C O N STRUÍD A  :

C O EF. PA D RÃ O : 1,070 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$ ) :242.848,26

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  e c o n ô m ic o

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

L4S - PremierIM 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)-919550864

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  : 648,61

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 648,61

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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

229N ÚM ERO  :Ru a  Pa n a m é ric aEN 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 : 240,00 10,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 24,00

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

155,00Á 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$ ) :339.760,61

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Quinto A ndar Imóv eisIM O BILIÁ RIA  :

580.000,00V 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)-40201955

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 ,01

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 759,33

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 751,81

V A RIA Ç Ã O  : 0,9901

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 : 1,01 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

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

26
12

-1
0.

20
23

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

tG
W

Z
w

gi
q.

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
 C

A
S

S
IO

 B
IA

N
C

H
I M

A
C

H
A

D
O

 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

 1
4/

07
/2

02
5 

às
 1

3:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

D
A

25
70

10
82

77
6 

   
 .

fls. 151



REG ISTRO  FO TO G RÁ FIC O

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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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12/ 07 / 2025D 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  :4SETO 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 :Ta b o ã oBA IRRO  :C O M P.:

163N ÚM ERO  :Ru a  Vie n aEN 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 : 1,070 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$ ) :202.373,55

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  e c o n ô m ic o

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$ ): 2.067,04

M ²

a n o s

TELEFO N E :C O N TA TO  :

Leads 4Sales  Bras ilIM O BILIÁ RIA  :

350.000,00V 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)-919550864

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 ,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 901,01

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 826,62

V A RIA Ç Ã O  : 0,9174

0,9999V 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

12/ 07 / 2025D A TA  D A  PESQ UISA  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :

Q UA D RA  :4SETO 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

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

26
12

-1
0.

20
23

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

tG
W

Z
w

gi
q.

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
 C

A
S

S
IO

 B
IA

N
C

H
I M

A
C

H
A

D
O

 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

 1
4/

07
/2

02
5 

às
 1

3:
56

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
D

D
A

25
70

10
82

77
6 

   
 .

fls. 154



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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M O DELO  DE ESTA TÍSTIC A  DESC RITIV A

D ESC RIÇ Ã O  : Av e n id a  d a s Na ç õ e s, 155 D A TA  : 12/ 07 / 2025

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 -  2025 -  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 Ru a  Ân g e lo  Su e u  No se  ,337 638,66 679,42 1,0638 1,0001

2 Ru a  Au ré lio  Pe re ira  d a  Silv a  , 190 907,37 864,16 0,9524 0,9999

3 Ru a  Be rlim  ,113 967,31 887,44 0,9174 0,9999

4 Ru a  Fra n ç a  ,318 642,03 589,02 0,9174 0,9999

5 Ru a  O n u  ,86 648,61 648,61 1,0000 1,0000

6 Ru a  Pa n a m é ric a  ,229 759,33 751,81 0,9901 1,0000

7 Ru a  Vie n a  ,163 901,01 826,62 0,9174 0,9999
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Núm . Obse r v a do Ca lcu la d o

A DERÊN C IA

1 6 3 8 ,6 6 6 7 9 ,4 2

2 9 0 7 ,3 7 8 6 4 ,1 6

3 9 6 7 ,3 1 8 8 7 ,4 4

4 6 4 2 ,0 3 5 8 9 ,0 2

5 6 4 8 ,6 1 6 4 8 ,6 1

6 7 5 9 ,3 3 7 5 1 ,8 1

7 9 0 1 ,0 1 8 2 6 ,6 2
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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 %  :

142,98

780,62

546,43

1.014,80

18,3200

114,59

749,38

524,57

974,20

15,2900

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 I

Te rre n o

Ve n d a

12/ 07 / 2025

3ª  Va ra  C ív e l d e  Dia d e m a

250,00

749,38

687,01

811,75

0,0000 0,0000

0,0000

749,38000 187.345,62

FA TO R Á REA : 0,0000

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

671,58

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 %  :

827,18

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

Av e n id a  d a s Na ç õ e s 155  Ta b o ã o  DIADEM A -  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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