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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 05ª VARA CÍVEL DO FORO 

DE SANTO ANDRÉ – ESTADO DE SÃO PAULO 

 

 
 
 
 
 
PROCESSO Nº 1018524-49.2022.8.26.0554   
    EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR, Engenheiro Civil, Crea sob nº 5070337607, perito nomeado e compromissado nos autos do procedimento da ação EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL em que são partes: 
 

CONDOMINIO FOLLOW SANTO ANDRÉ  REQUERENTE                                                E 
               YARA RASSILAN                                            REQUERIDA 
     tendo efetuado os estudos e diligências necessárias ao cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusões a que chegou, por intermédio do presente     

L  A  U  D  O 
  

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

 1
01

85
24

-4
9.

20
22

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

B
D

kj
C

K
rq

.
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

 E
D

U
A

R
D

O
 O

LI
V

E
IR

A
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

 J
U

N
IO

R
 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

0/
09

/2
02

5 
às

 1
2:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
N

E
25

70
30

00
66

1 
   

 .

fls. 308



ENGº PGDIP. EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JUNIOR 

     CREA 5070337607 

 

 2 Contato: (11) 3044-2854 (11) 94855-3027 | E-mail: eduardopericias@hotmail.com 

Rua Nova Cidade, 464 – Vila Olímpia/SP – Cep: 04547-071 

1 - INTRODUÇÃO 

   O trabalho visa à determinação do valor do apartamento nº 74, localizado no 7º pavimento da torre 1, do Edifício Ares, do Condomínio Follow Santo André, situado à Avenida André Ramalho, 85 – Santo André/SP, com direito a uma vaga de garagem individual e indeterminada, matriculado sob o nº 98.500, do 2º Registro de Imóveis da Comarca de Santo André/SP.      O signatário foi honrado com a nomeação no r. despacho de fl. 282.   O trabalho foi desenvolvido com base nos critérios detalhados nas normas nacionais para Avaliação de Bens: ABNT NBR 14653-1 – Procedimentos Gerais e ABNT NBR 14653-2 - Imóveis Urbanos.   As partes não indicaram assistente técnico e não formularam quesitos.  Após minudente estudo da matéria, procedeu-se às vistorias no imóvel, podendo observar vias de acesso, assim como, características paradigmas do imóvel e demais detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituação de seu “correto” valor, sendo assim, a título de subsidiar melhor esse E. Juízo, este Signatário, no intuito de atender e honrar a missão que lhe foi designada, desta forma, passa a descrever e avaliar o imóvel objeto da lide. 
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 Vale destacar que, nas condições normais de mercado encontramos as seguintes situações: a pessoa que vende, a que precisa vender e a que não quer vender o seu bem. Para cada uma destas situações existe um valor diferente:   a)  pessoa que precisa vender: vende por um valor abaixo do valor de mercado, uma vez que ela tem a necessidade de desfazer do bem; b)  a que vende: realiza a transação pelo valor de mercado e; c)  aquele que não quer vender o seu bem: negocia por um valor acima do valor de mercado, o que corresponderia ao valor especial e estaria mais próximo aos casos de desapropriação, já que existe uma premissa especial e consequentemente um comprador especial.  
 

2 - VISTORIA  

 

     A visita ao local foi realizada no dia 06 de setembro de 2025, e contou com a companhia do Sr. Josué Santos. No entanto, não tinha ninguém no imóvel.       O imóvel avaliando situa-se na Avenida André Ramalho, 85 – Santo André/SP, conforme mapa da localização parcialmente reproduzida a seguir:   
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 A região é servida por todos os melhoramentos públicos convencionais:  
➢ Rede pública de energia elétrica; 
➢ Rede de iluminação pública; 
➢ Rede pública de água encanada; 
➢ Rede pública de esgoto sanitário; 
➢ Rede pública de telefonia fixa; 
➢ Pavimentação asfáltica; e 
➢ Guias e sarjetas.       Nas proximidades do imóvel é verificada a presença predominante de residências, com baixa densidade comercial.      O imóvel objeto da avaliação possui 59,04 metros quadrados de área útil, área comum de 28,569 metros quadrados e área total de 97,509 metros quadrados.   O apartamento nº 74 possui direito ao uso de uma vaga de garagem descoberta, destinada ao estacionamento de um veículo de porte médio.   
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 O condomínio apresenta idade de 05 anos, com portaria 24 horas, sendo os pavimentos servidos por elevadores.   O condomínio dispõe de academia, piscina, quadra poliesportiva, salão de festas, gás encanado, churrasqueiras, playground, salão de jogos, brinquedoteca e área verde.   A seguir, apresentamos imagens ilustrativas do acesso à unidade de apartamento e de suas imediações (condomínio).              
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3 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 

3.1 - CRITÉRIOS  Levando em consideração que os imóveis comparativos apresentam diferentes características, utilizamos para o cálculo do valor do imóvel o TRATAMENTO DE FATORES.   Esse tratamento consiste na aplicação de fatores instituídos através da observação do comportamento do mercado imobiliário para a data que é realizada a avaliação e fatores definidos e normatizados pela ABNT (Associação Brasileira de Normas técnicas) e IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias). Depois de tratados os dados, foi calculada a “média” dos valores unitários homogeneizados. Em seguida foi obtida a “média saneada”, excluindo-se os elementos situados fora dos limites de 30% para mais ou para menos do valor médio.   O valor do imóvel será obtido tomando como base o método comparativo, descrito na NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens: Procedimentos Gerais, que é o mais indicado pelas normas técnicas.      
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 Esse método consiste basicamente na definição do valor do bem imóvel a partir de preços pedidos e praticados no mercado da região em apreço, para imóveis semelhantes. Eventuais ajustes nas diferenças das características dos comparativos podem ser feitos por Tratamento por Fatores, em conformidade com a NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos.       Para seu desenvolvimento efetuamos pesquisa de valor de ofertas e vendas de imóveis situados no mesmo condomínio avaliando, homogeneizando os valores de acordo com a boa técnica, considerando o local das amostras, padrão construtivo, idade aparente e fator oferta, cuja descrição e cálculos são apresentados no anexo I.   A pesquisa realizada atingiu grau III (máximo) de Precisão e de Fundamentação, atestando assim, máxima confiabilidade com a real situação de valores de imóveis empregados no condomínio.       A pesquisa foi realizada na presente data, sendo os valores médios apurados ao final válidos para o valor do apartamento, considerando suas características físicas descritas neste trabalho.       De acordo com os nossos cálculos o valor do imóvel (anexo), para a data de setembro de 2.025, é de:  
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 Valor do apartamento nº 74 = R$ 385.333,42  Ou, em números redondos:  

   
 

4 – CONCLUSÃO 

 

 

  O valor apartamento nº 74, localizado no 7º pavimento da torre 1, do Edifício Ares, do Condomínio Follow Santo André, situado à Avenida André Ramalho, 85 – Santo André/SP, com direito a uma vaga de garagem individual e indeterminada, matriculado sob o nº 98.500, do 2º Registro de Imóveis da Comarca de Santo André/SP, para a data de setembro de 2.025, equivale a:  

    

V. Apartamento nº 74  =  R$ 385.000,00 

(trezentos e oitenta e cinco mil reais) 

V. Apartamento nº 74  =  R$ 385.000,00 

(trezentos e oitenta e cinco mil reais) 
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5 - ENCERRAMENTO       O presente laudo segue em 20 fls., todas datilografadas, exceto esta última devidamente datada e assinada. Acompanham os anexos I – Pesquisa de Valores de Apartamentos e Anexo II – Matrícula do Imóvel.   Termos em que Pede deferimento. São Paulo, 10 de setembro de 2.025  

                             
          ENGº PGDIP.  EDUARDO OLIVEIRA DE CARVALHO JÚNIOR   

 CREA/SP nº 5070337607  
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ANEXO I 

 
PESQUISA DE VALORES DE APARTAMENTOS 
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. GabiCONTATO :

Edmur Imóveis IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

1

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-51072152

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.061,22

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.061,22

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 330.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Mylene SilvaCONTATO :

Quinto Andar IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

2

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-42702767

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.244,90

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.244,90

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Mylene SilvaCONTATO :

Quinto Andar IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

3

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-42702767

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.795,92

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.795,92

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 370.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Mylene SilvaCONTATO :

Quinto Andar IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

4

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-42702767

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.648,98

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.648,98

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 362.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. RaissaCONTATO :

Gonçalves imóveis IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 59,04 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 59,04

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

5

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-43314040

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.021,34

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.021,34

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 395.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. RAissa CONTATO :

Gonçalves Imóveis IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

6

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-43314040

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.336,73

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.336,73

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 345.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sr. FábioCONTATO :

CorretorIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 59,04 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 59,04

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

7

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-979590919

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.310,98

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.310,98

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 414.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Karla KassiasCONTATO :

Guaíra Imóveis IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

8

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-947766976

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.924,49

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.924,49

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 377.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Karla KassiasCONTATO :

Guaíra Imóveis IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 59,04 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 59,04

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

9

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-947766976

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 7.012,20

HOMOGENEIZAÇÃO : 7.012,20

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 460.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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08/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Natalia BaniCONTATO :

MD Negócios ImobiliáriosIMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 59,04 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 59,04

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

10

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-974592671

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.554,88

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.554,88

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 430.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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07/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :Sra. Mylene SilvaCONTATO :

Quinto Andar IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

11

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-42702767

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 7.163,27

HOMOGENEIZAÇÃO : 7.163,27

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 390.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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07/ 09/ 2025DATA DA PESQUISA :

9º a nd a r

TELEFONE :Sra. Mylene SilvaCONTATO :

Quinto Andar IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :Sa nto  And réBAIRRO :COMP.:

85NÚMERO :Av e nid a  And ré  Ra ma lhoENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,001 ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :1SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 1,00 1,00 PROF. EQUIV. (Pe ) : 1,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O  B S E R V A Ç Ã O  :

Oferta

p la no

Dire ta Re g ula r Nã o

se c o

SAO  PAULO  - SP

UF :CEP :

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAÇÃO REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA

REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA

REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GÁS TV A CABO

TESTADA -  (c f)  m :

SP

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO  PAULO  - SP - 2025

ELEMENTO S DA AVALIAÇ ÃO

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

DADOS DO APARTAMENTO

DADOS DA TRANSAÇÃO

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Ap a rta me nto ESTADO : FACE :

DORMITÓRIOS : 0 0SUÍTES : W.C. : 0 0QUARTO EMPREGADAS :

VAGAS COB.: 01 VAGAS DESCOB.:

PISCINA : 0 SALÃO DE FESTAS: 0

PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 0 SUB- SOLOS : 0ELEVADORES : 0 APTO/ ANDAR : 0

PADRÃO : apartamento médio c/ elev. CONSERVAÇÃO : c - regular

IDADE : 5 FRAÇÃO : 0,00 TAXA : 0,00

A. PRIVATIVA M²: 49,00 ÁREA COMUM M² 0,00 GARAGEM M² : 0,00 TOTAL M² : 49,00

CARACTERISTICAS

DIMENSÕES

EDIFÍCIO

12

a no s

COEF. PADRÃO : 1,926

COEF. DEP. (k) : 0,945

(11)-42702767

FATORES ADICIONAIS

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

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

 LOCALIZAÇÃO Flo c  :

OBSOLESCÊNCIA Fo bs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 6.244,90

HOMOGENEIZAÇÃO : 6.244,90

VARIAÇÃO : 1,0000

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/ SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 340.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : Av e nid a  And ré  Ra ma lho , 85 - Sa nto  And ré DATA : 08/ 09/ 2025

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/ TRANSAÇÃO :

FATOR ÍNDICE

1,00Lo c a liza ç ã o

Obso le sc ê nc ia

Pa drã o

Va g a s

PARCELA DE BENFEITORIA :

Ida de 5

Esta do  de  Co nse rva ç ã o C  - REG ULAR

a p a rta me nto  mé d io  c /  e le v .

Va g a s

Ac ré sc imo

FATORES

0

0

0,9 0,8

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO  PAULO  - SP
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Núm. Endereço
Va lor 

Unitá rio
Homog eneiza çã o Va ria ç ã o

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.061,22 6.061,22 1,0000

2 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.244,90 6.244,90 1,0000

3 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.795,92 6.795,92 1,0000

4 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.648,98 6.648,98 1,0000

5 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.021,34 6.021,34 1,0000

6 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.336,73 6.336,73 1,0000

7 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.310,98 6.310,98 1,0000

8 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.924,49 6.924,49 1,0000

9 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 7.012,20 7.012,20 1,0000

10 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.554,88 6.554,88 1,0000

11 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 7.163,27 7.163,27 1,0000

12 Av e nid a  And ré  Ra ma lho  ,85 6.244,90 6.244,90 1,0000
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Núm. X Y

GRÁFICO DE DISPERSÃO

1 6.061,22 6.061,22

2 6.244,90 6.244,90

3 6.795,92 6.795,92

4 6.648,98 6.648,98

5 6.021,34 6.021,34

6 6.336,73 6.336,73

7 6.310,98 6.310,98

8 6.924,49 6.924,49

9 7.012,20 7.012,20

10 6.554,88 6.554,88

11 7.163,27 7.163,27

12 6.244,90 6.244,90
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GRÁFICO DE DISPERSÃO
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Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

381,49

6.526,65

4.568,65

8.484,64

5,8500

381,49

6.526,65

4.568,65

8.484,64

5,8500

Tipo  :

Mo da lida de  :

Da ta  :

Clie nte  :

Áre a  te rre no  m² :

Ap a rta me nto

Ve nd a

08/ 09/ 2025

C o ma rc a  d e  Sa nto  And ré

1,00

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Mé dia  Unitá rio s :

De svio  Pa drã o  :

-  30% :

+  30% :

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

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

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

De sc riç ã o

Carac . do  imóve l avaliando

Q uantidade  mínima de

Inte rvado de  ajuste  de  c ada

2 dados de  me rc ado usados

Ide ntific aç ão dos dados

de  me rc ado

fator e  p/  o  c onj de  fatore s

GRAU I I I

Comple ta  quanto  a  todas

variáve is analisadas

12

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

 as c arac t dos dos dados analisados 

0,80 a  1,25

GRAU I I

Comple ta  qto  aos fatore s

usados no tratame nto

5

Apre se ntaç ão de  inform  re f a todas

as c arac t dos dos dados analisados 

0,50 a  2,00 

Adoç ão de  situaç ão

paradigma

3

Apre se ntaç ão inform  re f a todos as

c arac t dos dados re f aos fatore s

0,40 a  2,50 *a

GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

3

3

3

3

12

III

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

III

6.526,65

6.376,55

6.676,75

6.526,65000 385.333,42

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

6.376,55

6.676,75

FORMAÇÃO DOS VALORES

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Ava lia ndoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Pa ra dig ma

VALOR UNITÁRIO (R$/ m2): VALOR TOTAL (R$) :

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Distribuiç ã o  e spa c ia l

Lo c a l : Av e nid a  And ré  Ra ma lho  85  Sa nto  And ré  SAO  PAULO  - SP

Edific a ç ã o  m² : 59,04
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ANEXO II 

 
MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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