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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SÃO 
VICENTE 
 
 
 
 
Processo 1002973-47.2024.8.26.0590 

 
 
 
Reqte: Condomínio Edifício Renata 

Reqdo: Ricardo Capusso Velloso 

 
 
 
 

 

 
 
 
 

  Renato Ribeiro de Moura, Engenheiro, CREA/SP nº 5061283150, 

nomeado e compromissado nos autos da ação em epígrafe (fls 579), tendo procedido aos 

estudos e diligências que se fizeram necessários, vem, respeitosamente, apresentar a 

Vossa Excelência as conclusões a que chegou, contidas no seguinte: 
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L      A      U      D      O 

 

 

 

 

 
 

- PRELIMINARES 

 

▪ Objetivo do Trabalho: Avaliação de bem imóvel, de 

uso residencial, localizado em zona urbana, assim 

entendendo-se: 

“Expressão monetária teórica e mais 
provável de um bem, a uma data de 

referência, num mercado vigente." 

 

 

▪ Requerente: Condomínio Edifício Renata. 

▪ Requerido: Ricardo Capusso Velloso. 

 

▪ Objeto da avaliação: Trata-se de avaliar o 

seguinte bem: “O imóvel sito na Rua Visconde do 
Rio Branco n° 90, constituído pelo apartamento 

201, situado, no 2° andar do Edifício Brasil, coma 

área aproximada de 112 m2, confrontado pela frente 

com a Rua Frei Gaspar, do lado esquerdo de quem 

entra no apartamento com a Rua Visconde do Rio 

Branco, com a qual faz esquina, do outro lado com 

o apartamento 202 e pelos fundos com o hall de 

entrada do elevador. 
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▪ Informações complementares: No presente trabalho, 

admite-se que as informações fornecidas por 

terceiros o foram de boa-fé, sendo confiáveis. Não 

foram efetuadas investigações específicas 

relativas a defeitos, invasões, hipotecas, 

divisas ou outros, por não integrarem o objeto do 

estudo. 

 

 

 

II - INTRODUÇÃO 

 

▪ Prescrições normativas: O presente laudo atende 

às seguintes normas:  

“Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

Gerais” NBR – 14653-1, da Associação Brasileira 
de Normas Técnicas;  

“Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos” 
NBR – 14653-2, da Associação Brasileira de Normas 
Técnicas; 

“Normas para Avaliação de Imóveis” do IBAPE - 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia. 

 

▪ Metodologia: Tendo em vista a individualização do 

bem a ser avaliado, o signatário, no 

desenvolvimento da apresentação da questão, o 

fará com objetividade. Para a determinação do 

valor unitário de imóveis na região do avaliando,  
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será utilizado o Método Comparativo Direto, a 

partir da coleta de dados do mercado imobiliário. 

Consiste tal metodologia, basicamente, na 

determinação do valor de mercado de um imóvel por 

comparação direta com o de outros semelhantes.  

 

▪ Ferramenta utilizada: Tratamento por Fatores por 

meio do softwear “GeoAvaliar Pro”. Para os dados 
de mercados coletados será utilizado o tratamento 

por fatores, que consiste na homogeneização dos  

 
cálculos, aplicando-se fatores numéricos e 

critérios.  

A dificuldade da aplicação do método está na 

obtenção desses elementos passíveis de comparação 

segura. Embora na pesquisa de dados se procure 

analisar apenas os elementos semelhantes, como é 

grande o número de variáveis que intervém na 

formação do valor de mercado do imóvel, na 

generalidade dos casos há necessidade de 

homogeneização quanto:  

▪ ao tempo, pois os elementos 

normalmente são de épocas distintas; 

▪ à situação, pois o máximo que se pode 

esperar é que os elementos sejam 

próximos; 

▪ às dimensões, compreendendo as áreas, 

conformação, etc. 

 

Os valores serão calculados para o mês de janeiro de 2026. 
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III - DESENVOLVIMENTO 

 

Nesta parte do estudo se descreve sobre as 

características, individualização, aspectos, vistoria, e bem 

como sobre o resumo dos cálculos de avaliação de cada imóvel. 

Desse modo, veja-se a caracterização da região: 

 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano; 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado a 

conhecer;  

▪ Infraestrutura: A região é servida 

pelos principais melhoramentos  

públicos, tais como: rede de água 

potável, rede de esgotos, rede de 

iluminação e distribuição de energia 

elétrica, guias e sarjetas. Completam 

os melhoramentos públicos os serviços 

de pavimentação e telefonia; 

▪ Equipamentos comunitários: É servida 

por linhas de transporte coletivo, 

coleta de lixo domiciliar, escolas, 

comércio, bancos, equipamentos de 

lazer, etc. 

▪ Localização: Rua Visconde do Rio 

Branco nº 90 esquina com a Rua Frei 

Gaspar, Centro do Município de São 

Vicente. 
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E com relação à caracterização do imóvel 

avaliando: 

▪ Quanto aos aspectos físicos: 

▪ Relevo: Plano 

▪ Solo, subsolo: Não foi dado conhecido 

▪ Formato do terreno: Polígono formato 

regular 

▪ Esquina: sim 

▪ Classificação do imóvel: Residencial 

 

▪ Padrão construtivo: Médio com 

elevador (-). 

▪ Estado de Conservação: Regular. 

 

▪ Descritivo do imóvel: “O imóvel sito na Rua 

Visconde do Rio Branco n° 90, constituído pelo 

apartamento 201, situado, no 2° andar do Edifício 

Brasil, coma área aproximada de 112 m2, 

confrontado pela frente com a Rua Frei Gaspar, do 

lado esquerdo de quem entra no apartamento com a 

Rua Visconde do Rio Branco, com a qual faz 

esquina, do outro lado com o apartamento 202 e 

pelos fundos com o hall de entrada do elevador”. 
▪ Idade aparente: 40 anos. 
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A classificação do imóvel e seu padrão construtivo 

são baseados na publicação do IBAPE/SP “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos - SANTOS – 2006 do IBAPE/SP”. 

▪ Vistoria: 

A vistoria no local do imóvel foi realizada no 

dia 23/01/2026 às 10:00, conforme comunicado nos 

autos, com a antecedência necessária. 

O acesso ao imóvel foi franqueado ao subscritor 

pelo inquilino, Sr. Alex Willian Teodoro, RG. 

46.262.734-4. 

Foram obtidas as fotografias internas e externas 

adiante apresentadas, as quais permitem uma 

visualização geral do imóvel em questão e seu 

entorno.  

 

 

Figura 1: A Região do objeto da perícia. Fonte: Google Earth. 
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Figura 2: Frente do Edifício. 
 

 

 
Figura 3: Vista da esquina do edifício. 

 

 

Figura 4: Porta de entrada ao apartamento 201. 
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Figura 5: Vista da sala. 

 

 

Figura 6: Vista da sala, outro ângulo. 

 

 

Figura 7: Vista da sala, outro ângulo. 

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
00

29
73

-4
7.

20
24

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

sf
gC

IN
rh

.
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

 R
E

N
A

T
O

 R
IB

E
IR

O
 D

E
 M

O
U

R
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

02
/2

02
6 

às
 1

0:
27

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

01
09

64
7 

   
 .

fls. 732



 

 

 

Renato Ribeiro de Moura 
Perito de Engenharia   Crea/SP 5061283150 

Av. Bernardino de Campos, 654/114 Santos-SP 

Cep 11065-000                    Cel. (13) 98184-0575 
 

 

Figura 8: Vista da sala outro ângulo. 

 

 

 

Figura 9: Vista da cozinha. 

 

 

Figura 10: Vista da cozinha, outro ângulo. 
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Figura 11: Vista da área de serviço. 

 

 

 
Figura 12: Vista do banheiro de serviço. 

 

Figura 13: Corredor de acesso as áreas íntimas. 
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Figura 14: Vista 1º quarto. 

 

 

Figura 15: Vista do 1º quarto, outro ângulo. 

 

 

Figura 16: Vista do 2º quarto. 
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Figura 17: Vista do quarto 2º quarto, outro ângulo. 

 

 

Figura 18: Vista do 3º quarto. 

 

 

Figura 19: Vista do 3º quarto, outro ângulo. 
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Figura 20: Vista da suíte. 

 

 

Figura 21: Vista da suíte, outro ângulo. 

 

 

Figura 22: Vista do banheiro social. 
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Figura 23: Vista do banheiro social, outro ângulo. 

 

 

Figura 24: Hall de acesso ao imóvel. 

 

 

Figura 25: Hall de acesso ao Edifício. 
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IV - AVALIAÇÃO  

 

Após pesquisa imobiliária na região e cálculos de 

homogeneização (em anexo), concluiu-se, para o imóvel em 

questão, o valor de mercado de: 

 

VI = 369.806,08 

 

Portanto, arredondando-se ao limite de ± 1% 

segundo a Norma, teremos: 

 

    VI = 370.000,00 

 

 

V - RESUMO DOS VALORES 

 

Em face de todo o exposto, conclui-se que os 

valores de mercado, correspondente para ao imóvel: “O imóvel 
sito na Rua Visconde do Rio Branco n° 90, constituído pelo 

apartamento 201, situado, no 2° andar do Edifício Brasil, 

coma área aproximada de 112 m2, confrontado pela frente com 

a Rua Frei Gaspar, do lado esquerdo de quem entra no 

apartamento com a Rua Visconde do Rio Branco, com a qual faz 

esquina, do outro lado com o apartamento 202 e pelos fundos 

com o hall de entrada do elevador”.  
 

 

VI = R$ 369.806,08 (trezentos e sessenta e nove mil 

oitocentos e seis reais e oito centavos). 
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Portanto, arredondando-se ao limite de ± 1% 

segundo a Norma, teremos: 

 

 

 

 

VI = R$ 370.000,00 (trezentos e setenta mil reais). 

 

 

 

 

 

VI - TERMO DE ENCERRAMENTO 

 
 

Na certeza de haver cumprido a honrosa missão 

confiada por Vossa Excelência, e nada mais havendo a 

esclarecer, encerra-se o presente laudo em 20 (vinte) 

páginas, assinadas digitalmente para todos os fins de 

direito. 

 
 
 

Nestes Termos, 
 
Pede-se o deferimento. 
 
Santos, 02 de fevereiro de 2026. 

 
 

Renato Ribeiro de Moura 
Engenheiro CREA/SP 5061283150 
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A P Ê N D I C E 

RELAÇÃO DE ANEXOS 

Anexo 1 -  Elementos de pesquisa. 

Comprovante de Cálculo. 
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30/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :V ERAC O N TA TO  :

PRA IA  MA R   REF: 900IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

400N ÚM ERO  :AV PRESIDENTE W ILSO NEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.050,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-001 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 98,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 98,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

1

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,547

(13)-974057627

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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  :

-39 ,36

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  : 4.132,65

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.093,29

V A RIA Ç Ã O  : 0,9905

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 450.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :GRA ÇAC O N TA TO  :

PRA IA  MA R  -  REF: 4372-82IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

380N ÚM ERO  :PRAÇ A 22 DE JANEIROEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :950,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11310-090 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 2 1Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 35 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 113,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 113,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

2

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,620

(13)-974022672

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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  :

31,44

-281,33

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 2.986,73

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 2.736,83

V A RIA Ç Ã O  : 0,9163

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 375.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :MA RGA RETHC O N TA TO  :

PRA IA  MA R   REF: 5272-94IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

1002N ÚM ERO  :RUA C ANDIDO  RO DRIG UESEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-050 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 20 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 102,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 102,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

3

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,160

C O EF. D EP. (k) : 0,822

(13)-981065088

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

-1 .098,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 4.102,94

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 3.004,83

V A RIA Ç Ã O  : 0,7324

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 465.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :MA RGA RETHC O N TA TO  :

PRA IA  MA R   REF: 4193-90IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

1002N ÚM ERO  :RUA C ANDIDO  RO DRIG UESEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-050 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 0SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 1

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 20 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 109,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 109,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

4

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,160

C O EF. D EP. (k) : 0,807

(13)-981065088

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

-851,27

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.302,75

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 2.451,49

V A RIA Ç Ã O  : 0,7423

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 400.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :MA RGA RETHC O N TA TO  :

PRA IA  MA R IMOV EIS  -   REF: 8404-94IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

629N ÚM ERO  :RUA EM BAIXADO R PEDRO  DE TO LEDOEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.050,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-440 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 0SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . (+) C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 131,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 131,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

5

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 2,160

C O EF. D EP. (k) : 0,547

(13)-981065088

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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  :

-35 ,99

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  : 3.778,63

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 3.742,64

V A RIA Ç Ã O  : 0,9905

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 550.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :V INÍCIUSC O N TA TO  :

PRA IA  MA R IMOV EIS - REF: 5540-82IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

60N ÚM ERO  :RUA JAC O B EM M ERIC HEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11310-071 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 2 0SUÍTES : W .C . : 2 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . (-) C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 66,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 66,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

6

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,692

C O EF. D EP. (k) : 0,547

(13)-997716593

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 4.431,82

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 4.431,82

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 325.000,00 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

 1
00

29
73

-4
7.

20
24

.8
.2

6.
05

90
 e

 c
ód

ig
o 

w
O

iZ
w

8H
T

.
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

 R
E

N
A

T
O

 R
IB

E
IR

O
 D

E
 M

O
U

R
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

02
/2

02
6 

às
 1

0:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

V
C

26
70

01
09

69
8 

   
 .

fls. 747



30/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

32

TELEFO N E :KA UÃ  FERRA RIC O N TA TO  :

SÉCULO 21 IMOV EIS   REF: A P7394IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

433N ÚM ERO  :RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC OEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-030 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : c  - regular

ID A D E : 40 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 120,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 120,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

7

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,547

(13)-974172607

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.150,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 3.150,00

V A RIA Ç Ã O  : 1,0000

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 420.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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29/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :C O N TA TO  :

PA INEL IMOV EIS   COD: 2132IM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

SNN ÚM ERO  :RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC OEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-030 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 35 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 120,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 120,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

8

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,630

(13)-32221818

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

-387,33

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.675,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 3.287,67

V A RIA Ç Ã O  : 0,8946

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 490.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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28/ 01 / 2026D A TA  D A  PESQ UISA  :

TELEFO N E :CÉLIAC O N TA TO  :

SÉCULO 21 IMOV EISIM O BILIÁ RIA  :

N A TUREZA  :

C ID A D E :C ENTROBA IRRO  :C O M P.:

SNN ÚM ERO  :RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC OEN D EREÇ O  :

C HA V E G EO G RÁ FIC A  :1.000,00ÍN D IC E D O  LO C A L :Q UA D RA  :SETO R :

Á REA  (A r) M ² : 1,00 1,00 PRO F. EQ UIV . (Pe ) : 1,00

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

TO PO G RA FIA  :

C O N SISTÊN C IA  :

O  B S E R V  A  Ç  Ã  O  :

Of erta

p la n o

Dire ta Re g u la r Nã o

se c o

SAO  VIC ENTE -  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

TESTA D A  -  (c f)   m  :

11320-030 SP

UTILIZA D ON ÚM ERO  D A  PESQ UISA  : SAO  VIC ENTE -  SP -  2026

ELEM EN TO S D A  A V A LIA Ç Ã O

DA DO S DA  FIC HA

DA DO S DA  LO C A LIZA Ç Ã O

DA DO S DA  REG IÃ O

DA DO S DO  TERREN O

DA DO S DO  A PA RTA M EN TO

DA DO S DA  TRA N SA Ç Ã O

TIPO  D A  ED IFIC A Ç Ã O  : Ap a rta m e n to ESTA D O  : Re fo rm a d o FA C E :

D O RM ITÓ RIO S : 3 1SUÍTES : W .C . : 3 0Q UA RTO  EM PREG A D A S :

V A G A S C O B.: 01 V A G A S D ESC O B.:

PISC IN A  : 0 SA LÃ O  D E FESTA S: 0

PLA YG RO UN D  : 0 SUPERIO RES : 0 SUB- SO LO S : 0ELEV A D O RES : 1 A PTO / A N D A R : 0

PA D RÃ O  : apartamento médio c / elev . C O N SERV A Ç Ã O  : b - entre nov o e regular

ID A D E : 35 FRA Ç Ã O  : 0,00 TA XA  : 0,00

A . PRIV A TIV A  M ² : 120,00 Á REA  C O M UM  M ²  0,00 G A RA G EM  M ²  : 0,00 TO TA L M ²  : 120,00

C A RA C TERISTIC A S

DIM EN SÕ ES

EDIFÍC IO

9

a n o s

C O EF. PA D RÃ O  : 1,926

C O EF. D EP. (k) : 0,630

(13)-34686868

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

 LO C A LIZA Ç Ã O  Flo c  :

O BSO LESC ÊN C IA  Fo b s :

PA D RÃ O  Fp  :

V A G A S

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

-332,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

V A LO R UN ITÁ RIO  : 3.150,00

HO M O G EN EIZA Ç Ã O  : 2.818,00

V A RIA Ç Ã O  : 0,8946

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

V A LO R V EN D A  (R$ ) : 420.000,00 V A LO R LO C A Ç Ã O  (R$ ) : 0,00
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M O DELO  DE ESTA TÍSTIC A  DESC RITIV A

D ESC RIÇ Ã O  : PRO C  1002973-47.2024.8 .26 .0590 D A TA  : 30/ 01 / 2026

O BSERV A Ç Ã O  :

FA TO R O FERTA / TRA N SA Ç Ã O  :

FA TO R ÍN DIC E

1.000,00Lo c a liza ç ã o

O b so le sc ê n c ia

Pa d rã o

V a g a s

V ISTO RIA  A C O M PA N HA D A  PELO  IN Q UILIN O  SR A LEX W ILLIA N  TEO D O RO   RG  

4 6 .2 6 2 .7 3 5 - 4

40

Esta d o  d e  C o n se rva ç ã o C  -  REG ULAR

a p a rta m e n to  m é d io  c /  e le v . ( - )

V a g a s

A c ré sc im o

FA TO RES

0

0

0,9 0 ,8

ED IFIC A Ç Ã O  V A LO RES D E V EN D A  : IBAPE-SP -  2026 -  SAO  VIC ENTE -  SP
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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

M A TRIZ DE UN ITÁ RIO S

1 AV PRESIDENTE W ILSO N ,400 4.132,65 4.093,29 0,9905

2 PRAÇ A 22 DE JANEIRO  ,380 2.986,73 2.736,83 0,9163

3 RUA C ANDIDO  RO DRIG UES ,1002 4.102,94 3.004,83 0,7324

4 RUA C ANDIDO  RO DRIG UES ,1002 3.302,75 2.451,49 0,7423

5 RUA EM BAIXADO R PEDRO  DE TO LEDO  ,629 3.778,63 3.742,64 0,9905

6 RUA JAC O B EM M ERIC H ,60 4.431,82 4.431,82 1,0000

7 RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC O  ,433 3.150,00 3.150,00 1,0000

8 RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC O  ,SN 3.675,00 3.287,67 0,8946

9 RUA VISC O NDE DO  RIO  BRANC O  ,SN 3.150,00 2.818,00 0,8946
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Núm . X Y

G RÁ FIC O  DE DISPERSÃ O

1 4 .1 3 2 ,6 5 4 .0 9 3 ,2 9

2 2 .9 8 6 ,7 3 2 .7 3 6 ,8 3

3 4 .1 0 2 ,9 4 3 .0 0 4 ,8 3

4 3 .3 0 2 ,7 5 2 .4 5 1 ,4 9

5 3 .7 7 8 ,6 3 3 .7 4 2 ,6 4

6 4 .4 3 1 ,8 2 4 .4 3 1 ,8 2

7 3 .1 5 0 ,0 0 3 .1 5 0 ,0 0

8 3 .6 7 5 ,0 0 3 .2 8 7 ,6 7

9 3 .1 5 0 ,0 0 2 .8 1 8 ,0 0
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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 %  :

515,37

3.634,50

2.544,15

4.724,85

14,1800

660,06

3.301,84

2.311,29

4.292,39

19,9900

Tip o  :

M o d a lid a d e  :

D a ta  :

C lie n te  :

Á re a  te rre n o  m ²  :

Ap a rta m e n to

Ve n d a

30/ 01 / 2026

TJSP

1,00

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 %  :

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

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  :

G RA U DE FUN DA M EN TA Ç Ã O

1

3

3

4

D e sc riç ã o

C a ra 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 rv 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 rc a d o  u s a d o s

Id e n tif ic a ç ã o  d o s  d a d o s

d e  m e rc a d o

fa to r e  p /  o  c o n j d e  fa to re 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 riá v e is  a n a lis a d a s

1 2

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

 a s  c a ra 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 re s

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

5

A p re s e n ta ç ã o  d e  in fo rm  re f a  to d a s

a s  c a ra 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 ra d ig m a

3

A p re s e n ta ç ã o  in fo rm  re f a  to d o s  a s

c a ra c t d o s  d a d o s  re f a o s  fa to re s

0 , 4 0  a  2 , 5 0  * a

G RA U I

G RA U D E FUN D A M EN TA Ç Ã O :

2

2

2

3

9

I I

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  :

I I I

3.301,84

2.994,47

3.609,21

3.301,84000 369.806,08

IN TERV A LO  M ÍN IM O  :

IN TERV A LO  M Á XIM O  :

2.994,47

3.609,21

FO RM A Ç Ã O  DO S V A LO RES

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

D istrib u iç ã o  e sp a c ia l

Lo c a l : RUA VISC O NDE DE RIO  BRANC O  90 AP 201 C ENTRO  SAO  VIC ENTE -  SP

Ed ific a ç ã o  m ²  : 112,00
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