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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO 
DA COMARCA DE SERTÃOZINHO  – 2ª VARA CIVEL : 
 

 

 

   MARCO ANTONIO MINTO, Engenheiro Civil, Perito 

Judicial,  nomeado para desempenhar tal função nos autos do processo em 

epígrafe, FLS. 652, vem, à Ilustre presença de Vossa Excelência, apresentar 

o respectivo  

 

 

 

 

LAUDO PERICIAL DE 

AVALIAÇÃO: 
 

 

 

I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  - OBJETIVO :  

 

 

O presente trabalho pericial tem como objetivo avaliação de imóvel 

penhorado, situado no lote nº 02, da quadra D, do loteamento Campos 

Elíseos II, na zona urbana da cidade de Dois Córregos-SP, com frente para 

a Rua Felippe Alves de Lima, com área de 1.000,00 metros quadrados, 

demais dados e confrontações descritos na matrícula nº 18.130, do Cartório 

de Registro de Imóveis de Dois Córregos - SP. 
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II – DA METODOLOGIA EMPREGADA NO LAUDO PERICIAL: 

 O trabalho técnico obedece às diretrizes gerais e técnicas contidas na 

ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas – NBR 5.676/88 e do 

IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, em 

consonância com o disposto no subitem 8.2 da NBR 14.653-2 / 2.011 e 

normas regulamentares vigentes.  

No presente trabalho será utilizado o denominado “Método 

Evolutivo” permite o cálculo do valor de mercado de um imóvel a partir do 

valor de seu terreno, dos custos de reprodução das benfeitorias 

devidamente depreciadas e do fator de comercialização, conforme adiante 

discriminado: 

 

2.1 Para avaliação do terreno será utilizado o Método Comparativo de 

Dados de Mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a 

ser obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com 

a aplicação de tratamento de fatores, obedecendo a exigência contida no 

item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653 – 2 – 2.011, conforme metodologia 

usualmente utilizada e aceita pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia. 

 

2.2 Para avaliação da construção existente no imóvel , será utilizado o 

“Método do Custo de Reprodução”, que consiste em determinar-se o preço 

básico unitário do metro quadrado de construção, extraídos através da 

experiência  profissional, revistas especializadas e índices da construção 

civil – SINDUSCON, dando-lhes os acréscimos relativos aos custos indiretos, 

adicionando-se  a este, a somatória da vantagem da coisa feita, sendo 

ambos multiplicados por um fator de depreciação ( Fator de 

ROSS_HEIDECKE). Cálculos efetuados de acordo  com diretrizes constantes 

de publicação técnica do IBAPE – SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia) denominada “Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos – Unidades Isoladas” -  v.2019. 
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2.3 Por fim o valor total do imóvel será obtido considerando-se fórmula 

padrão do Método Evolutivo que consiste no cálculo do valor de mercado do 

imóvel(Vi) a partir do valor de seu terreno, dos custos  de reprodução das 

benfeitorias (Cb) devidamente depreciadas e do fator de 

comercialização.(FC):  

 

Vi = (Vt + Cb) x FC 

 

A aplicação do método evolutivo exige: 

a) - O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo 

de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 

b) - As benfeitorias sejam apropriadas pelo método do custo de 

reprodução das benfeitorias; 

c) - O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se 

que pode ser maior ou menor do que a unidade, em função da conjuntura 

do mercado na época da avaliação. 

 

III – PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 

 O trabalho pericial fundamenta-se no fato de inexistência de 

restrições relativas à comercialização da propriedade, tais como: dívidas, 

matrículas com impedimentos jurídicos, irregularidades tributárias, etc.; 

 Não faz parte do escopo do presente trabalho a verificação da efetiva 

propriedade do imóvel avaliado. 

 A localização, metragens e características do imóvel foram extraídos 

de documentos fornecidos e/ou aprovados pela Prefeitura Municipal de Dois 

Córregos, bem como dos dados constantes do Cartório de Registro de 

Imóveis local, conforme consta dos autos. 

 

IV – DIAGNÓSTICO DE MERCADO :  

 Em atendimento ao disposto no subitem 7.7.2 da NBR 14653-1:2001, 

constata-se que o imóvel avaliando encontra-se em região periférica  da 

cidade de Dois Córregos, com predominância de residências e 

estabelecimentos comerciais e de serviços nas proximidades. 
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  Localiza-se nas proximidades da Rodovia SP-304 ( Rodovia Deputado 

Amauri Barroso  de Souza), em bairro periférico. 

Considerando-se o exposto, o imóvel possui média liquidez de 

negociação, com tempo médio de transação imobiliária entre seis meses a 

um ano. 

 

 

Localizaçao imóvel avaliando – Fonte: Google Maps. 

Ao lado do local de eventos denominado “Espaço Saurin”. 

 

Fonte: Google Maps. 

Endereço : Rua Felippe Alves de Lima, 40. 
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V – DA  REALIZAÇÃO DA DILIGÊNCIA PERÍCIAL :  

 

 Em 29 de maio de 2.026, às 10:00 horas, foi realizada diligência 

pericial junto ao endereço do imóvel objeto da presente avaliação, tendo 

comparecido e acompanhado os trabalhos a(s) seguinte(s) pessoa(s): 

  

NOME DOCUMENTO 

IDENTIFICAÇÃO 

QUALIFICAÇÃO: 

Marta da Silva Martins RG 35.829.321 Locatária.  

 

 Segundo informado pela Locatária acima identificada, ela 

encontra-se de posse do imóvel, desde junho de 2.022, tendo como 

locadora a Senhora Ana Francisca Correia. 

 

VI – CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO : 

 Trata-se de imóvel urbano residencial, com as seguintes 

características:  

Área total do terreno:......  1.000,00  metros quadrados. 

Área construída:  ............     243,60 metros quadrados. 

Testada:  ........................     20,00 metros.    

 (Fonte: Anexo 04 – Pref. Municipal de  Dois Córregos) 

               

 
 Na data da diligência pericial realizada constatou-se que no local 

encontra-se edificada uma casa de morada contendo as seguintes 

dependências:  

 - 02 dormitórios; 

 - 01 sala de estar; 

 - 01 cozinha; 

 - 02 sanitários. 

 - 01 área de serviço com despensa. 

  Segundo informado pela locatária, residente no local, a 

edificação possui aproximadamente 20 anos.  
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VII – REGISTROS FOTOGRÁFICOS :   

 

 
Fachada do imóvel avaliando.  
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Entrada do imóvel. 
 

 

 

Edificação cercada por varanda em toda sua extensão. 
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Dependências internas. 
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Dependências internas. 
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Copa/ Cozinha. 
 

 

 

 

Varanda que cerca a edificação. 
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Quintal. 
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VIII –  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 

8.1 – AVALIAÇÃO DO TERRENO: 

 Para determinação do valor do terreno, foram pesquisados diversos 

elementos amostrais situados na mesma região do imóvel avaliando, em 

oferta para vendas. Foram discriminados no presente Laudo Pericial, dados 

dos imóveis pesquisados bem como a fonte de informação das pesquisas 

realizadas.(Anexo 02) 

 Considerando-se metodologia adotada e os dados e informações 

apresentadas, após submissão destes dados ao Programa Geoavaliar-

PRO(*), obteve-se, conforme relatórios anexos juntados ao presente Laudo 

Pericial, ANEXO 01, o seguinte valor do terreno (VT) arredondado:  

 
Valor Atual do Terreno = R$ 155.860,00. 

 
 

(*) Programa Geoavaliar PRO:  

Ferramenta de informática composta de software para cadastramento de pesquisas e 

avaliação por homogeneização pelas normas do IBAPE-SP e Norma nº. 14.653 da ABNT, 

apresentando os parâmetros comuns às avaliações embasadas na “Norma Para Avaliação de 

Imóveis Urbanos” do IBAPE/SP.  (https://geoavaliarpro.com.br/). 

 

8.2 – AVALIAÇÃO DA CONSTRUÇÃO EXISTENTE NO TERRENO (VC): 

 Com base nos elementos colhidos, e com base na metodologia 

adotada, será possível estabelecer um valor aproximado da construção 

existente no imóvel avaliando.  

 O valor da construção existente no imóvel avaliando será apurado 

conforme metodologia constante do estudo do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Pericias de Engenharia, denominado “Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas” do ano de 2.019, que pondera 

todos os custos inerentes, inclusive o BDI(Benefícios e Despesas Indiretas). 

  

VC = CUB-SP x Pc x Ac x Foc     
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onde: 

- VC = Valor da construção existente no terreno; 

- CUB-SP: Custo unitário básico da construção civil no estado de São  

               Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato 

               da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo – 

               SINDUSCON/SP, em conformidade com os critérios da 

                ABNT NBR 12.721; 

- Pc = Índice ref. tipologia e padrão construtivo da edificação – tabela coef.IBAPE. 

- Ac = Área construída da edificação em apreço; 

- FOC = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação, calculado 

             conforme adiante especificado. 

  

             Foc= R + K . (1-R),   onde: 

             R = coeficiente residual correspondente ao padrão da edificação,  

                   expresso em percentual do valor de reprodução da Tabela 01 

                   anexa ao referido Estudo. 

             K – coeficiente de Ross/Heidecke. 

Custo unitário básica construção – SP (CUB – SP) : 

 R$ 2.172,71 ( índice R8N da SINDUSCON –  Maio  de 2.026.). 
                         Fonte : https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/ 

  

Utilizando-se esta metodologia, iremos obter o valor da construção do 

imóvel da seguinte forma: 

Cálculo do valor da construção completa (VCC):   

Teremos portanto:  

- CUB/SP = R$ 2.172,71. 

- Padrão construtivo: Padrão simples mínimo: 

 

- Pc = 1, 251(índice obtido da TABELA DE COEFICIENTES – IBAPE - Anexo).  
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 Considerando-se: 

-  Área total  construída como – Ac = 243,60 m²(Cadastro Municipal). 

-  Idade Aparente =  20 anos. 

    I % = idade / vida =20/70 = 0,2858 – aproximad.=  28 % 

 Estado de Conservação “E” – (Coeficiente de Ross/Heidech – residência   

 necessitando de reparos simples) – Quadro “01” – Estado de      

Conservação – Anexo 02. 

Consultando-se tabela para determinação do índice “k” teremos: 

K =  0,6722 ( Tabela 2-  Anexo 02). 

R = 20% = 0,2 (Tabela 1- Anexo 02 ) 

- Foc = R + K * ( 1-R) 

   Foc = 0,2 + 0,6722 x (1 – 0,2) = 0,7378    

Portanto :  

 VC = CUB-SP x Pc x Ac x Foc     

  

VC =  2.172,71 x 1,251 x 243,60 x 0,7378 = R$ 488.511,74, ou 

arredondando-se: 

 Valor da Construção(VC): 

 VC=  R$ 488.500,00 

 

 No presente caso iremos utilizar o denominado “CAMPO DE 

ARBÍTRIO”, no valor obtido pela construção, pelo seguinte motivo: 
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  O campo de arbítrio definido na ABNT NBR 14653-1 -  item 3.8 (*) 

é o intervalo com amplitude de 15 %, para mais e para menos, em torno 

da estimativa de tendência central da avaliação. O campo de arbítrio 

pode ser utilizado quando variáveis relevantes para a avaliação do 

imóvel não tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de 

dados de mercado, por inexistência de fatores de homogeneização 

aplicáveis ou porque essas variáveis não se apresentaram 

estatisticamente significantes em modelos de regressão, desde que a 

amplitude de até 15%, para mais e para menos, seja suficiente para 

absorver as influências não consideradas e que os ajustes sejam 

justificados. 

 (*) item 3.8 campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual 

adotado na avaliação, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado 

pela existência de características próprias não contempladas no modelo. 

 No presente caso, temos dois fatores que superavaliam a 

construção, quais sejam:  

1º fator:  Conforme podemos observar pelos registros fotográficos e  

planta aprovada, o imóvel é avarandado, o que superestima a 

metragem de área construída, influenciando para majorar o valor da 

construção.  

2º fator: O CUB que compôs o valor do imóvel é valido para todo o 

estado de São Paulo, inclusive cidades com áreas metropolitanas, 

como São Paulo, Guarulhos, Campinas, etc., sendo que o presente 

imóvel localiza-se em uma cidade menor, com menor custo de mão de 

obra, e consequentemente com custo de construção inferior a tais 

regiões metropolitanas. Desta forma, deve ser aplicado um índice 

redutor para equalizar o fator regional. 
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 Portanto, para neutralizar os efeitos dos fatores apontados, iremos 

reduzir o valor estimado da construção em 15%, que passará a ser o que 

se segue: 

 R$ 488.500,00 x (100%-15%) = R$ 488.500,00 x 0,85 = R$ 415.225,00. 

 

8.3 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL:  

O valor total do imóvel avaliando será obtido da seguinte forma:  

 

DISCRIMINAÇÃO: 

 

VALOR APURADO NO 

TRABALHO PERICIAL ( R$) 

Valor do Terreno(Vt)): 

 

  R$ 155.860,00. 

 

Valor das benfeitorias existentes no 

imóvel avaliando(Vc): 
R$  415.225,00 

Fator de Comercialização(FC) 0,9 (*) 

(*) Obs:  Fator comercialização médio estimado considerando-se 

diagnóstico de mercado, localização do imóvel e condições da benfeitoria 

existente( estado de conservação ). 

Assim, o valor total do imóvel (Vi) será obtido conforme adiante 

especificado: 

Vi = (Vt + Vc) x FC = (R$ 155.860,00 + R$ 415.225,00) x 0,9 =  

                                    = R$ 513.976,50,  ou arredondando: 

 

Vi = R$ 513.980,00 
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IX –  CONCLUSÃO :   

Considerando-se todo o exposto, o imóvel em questão, referência 

junho de 2.026,  foi avaliado em :  

 

R$ 513.980,00 

 (Quinhentos e treze mil, novecentos e oitenta reais.). 

  

  

X–  QUESITOS :  

10.1 – QUESITOS DO REQUERENTE: 

1. O senhor perito teve acesso ao interior do imóvel para avaliação in loco? 

Caso negativo, quais elementos subsidiaram a avaliação? 

R) Sim. 

 

2. Foi considerado o estado de conservação do imóvel, inclusive aspectos 

estruturais, acabamento e necessidade de reparos? 

R) Sim – vide cálculos efetuados – item VIII do Laudo Pericial. 

 

3. O imóvel encontra-se ocupado por terceiros ou pelo executado? A 

ocupação foi levada em conta na fixação do valor? 

R) Imóvel de posse de locatária. 

 

4. O imóvel possui benfeitorias não averbadas na matrícula? Caso positivo, 

elas foram consideradas na valoração? 

R) Não constatado. 

 

5. Há débitos de IPTU, taxas municipais incidentes sobre o imóvel?  

R) Não faz parte do escopo do trabalho pericial verificação de 

débitos junto a órgãos públicos. 

 

6. Houve comparação com imóveis efetivamente vendidos na região, nos 

últimos 12 meses? Favor indicar as fontes utilizadas. 
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R) Vide metodologia adotada no Laudo Pericial – De acordo com a 

ABNT-NBR 14.653. 

 

7. Foi adotado o critério comparativo direto de dados de mercado ou outra 

metodologia? Em caso afirmativo, justificar a escolha da metodologia. 

R) Sim – vide metodologia discriminada no item II do Laudo 

Pericial. 

 

8. O valor atribuído reflete o valor de mercado ou o valor de liquidação 

forçada, condizente com a natureza da alienação judicial? 

R) Foi apurado o valor de mercado. A principal diferença entre o 

valor de mercado e o valor de liquidação forçada está no tempo 

disponível para a venda e na vontade do vendedor, itens subjetivos 

e não disponíveis à data da avaliação. 

 

9. A avaliação observou as diretrizes técnicas estabelecidas pela NBR 

14.653 da ABNT? 

R) Sim. 

 

10. A infraestrutura urbana no entorno (asfalto, rede de água e esgoto, 

energia elétrica, transporte) foi considerada na valoração do imóvel? 

R) Sim. 

 

11. O valor atribuído está atualizado monetariamente até a data do laudo? 

Se não, indicar a base temporal considerada. 

R) Sim – vide item IX do Laudo Pericial. 

 

12. Preste o Sr. Perito demais esclarecimentos que julgar necessário para o 

deslinde da controvérsia. 

R) Nada a acrescentar. 
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XI – ENCERRAMENTO :  

 

Sem mais, aproveitamos a oportunidade para renovar protestos 

de estima e consideração, colocando-se à disposição para quaisquer 

eventuais esclarecimentos porventura necessários. 

 

 

     Sertãozinho, 27 de junho de 2.026. 

 

                                      Assinado digitalmente. 

             MARCO ANTONIO MINTO 
           PERITO JUDICIAL 

 

 

 

 

 

 

ANEXOS AO LAUDO PERICIAL: 
 

 

-  ANEXO 01 :     CÁLCULO VALOR TERRENO.   
 

 
-  ANEXO 02 :     ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS – 
 
 
-  ANEXO 03 – TABELAS IBAPE/SP UTILIZADAS NO CÁLCULO DO  
                         VALOR DAS BENFEITORIAS EXISTENTES NO IMÓVEL. 
 
 
 -  ANEXO 04 – DOCUMENTOS OBTIDOS JUNTO À PREFEITURA 
                          MUNICIPAL DE DOIS CÓRREGOS/SP. 
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ANEXO 01 :     
 
 
 

RESULTADO AVALIAÇÃO TERRENO : 
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ANEXO 02 :     

 

 

 

ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS: 
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ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.  

Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

 

 

PLANILHA RESUMO: 

 

 

ELEMENTO 

AMOSTRAL  Nº 

LOCALIZAÇÃO :                             

DOIS CÓRREGOS / SP.

Valor total venda (R$) - 

OFERTA 

Área 

Construída:
Vlr por m²(após fator oferta = 0.9)

1 Terreno Centro ref. 10668960. 230.000,00 1.500,00 138,00

2 Terreno Centro ref. 31951808. 200.000,00 1.500,00 120,00

3
Terreno Estrada Munic. Tres Rios ref. 

26995968.
225.000,00 900,00 225,00

4
Terreno Estrada Munic. Tres Rios ref. 

33590312.
189.000,00 1.500,00 113,40

5
Terreno Parque Bela Vista  ref. 

42623057
199.000,00 1.500,00 119,40
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Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

ELEMENTO 01:  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-

a-venda-sp-dois-corregos-zona-rural-1500m2-RS230000/id-

10668960/ 
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ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.  

Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

ELEMENTO 02:  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-dois-
corregos-centro-1500m2-RS200000/id-31951808/ 
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                            CREA Nº 060.505.758-6 

PROC Nº.1002713-80.2023.8.26.0597. 

 
ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.  

Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

ELEMENTO 03:  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-

a-venda-sp-dois-corregos-centro-RS225000/id-26995968/ 
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      MARCO ANTONIO MINTO 
      ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES-ENGENHARIA DE SEGURANÇA DO TRABALHO. 
                            CREA Nº 060.505.758-6 

PROC Nº.1002713-80.2023.8.26.0597. 

 
ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.  

Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

ELEMENTO 04: 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-

venda-sp-dois-corregos-tres-rios-1500m2-RS189000/id-33590312/ 
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      MARCO ANTONIO MINTO 
      ENGENHARIA CIVIL - PERÍCIAS E AVALIAÇÕES-ENGENHARIA DE SEGURANÇA DO TRABALHO. 
                            CREA Nº 060.505.758-6 

PROC Nº.1002713-80.2023.8.26.0597. 

 
ANEXO 02-ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS.  

Contato :              e.mail : marcominto@gmail.com                               tel : (16) 99189-9747. 

 

ELEMENTO 05: 
 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-dois-corregos-centro-

1500m2-RS199000/id-42623057/ 
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28/05/2026DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

snNÚMERO :Imóvel residencial ref. CA0335_ZELAENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 210,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

plano

Direta Regular Não

seco

SAO JOAO DA BOA VISTA - 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 - (cf)  m :

SP

79,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,200 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,710

V A L O R   C A L C U L A D O : V A L O R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Residencial

casa simples (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Casa

d - entre regular e reparos simples

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

1

anos

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

11-50110787

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 Floc :

OBSOLESCÊNCIA Fobs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-577,64

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.278,48

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.700,84

VARIAÇÃO : 0,7465

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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28/05/2026DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

snNÚMERO :Imóvel residencial ref. CA0409_ZELAENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 230,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 23,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

plano

Direta Regular Não

seco

SAO JOAO DA BOA VISTA - 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 - (cf)  m :

SP

132,26ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,200 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,710

V A L O R   C A L C U L A D O : V A L O R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Residencial

casa simples (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Casa

d - entre regular e reparos simples

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

2

anos

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

11-50110787

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 Floc :

OBSOLESCÊNCIA Fobs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-431,29

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 1.701,19

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.269,91

VARIAÇÃO : 0,7465

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 250.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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28/05/2026DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

snNÚMERO :Imóvel residencial ref. CA1262_ZELAENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 216,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 21,60

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

plano

Direta Regular Não

seco

SAO JOAO DA BOA VISTA - 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 - (cf)  m :

SP

76,50ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,200 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,710

V A L O R   C A L C U L A D O : V A L O R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Residencial

casa simples (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Casa

d - entre regular e reparos simples

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

3

anos

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

11-50110787

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 Floc :

OBSOLESCÊNCIA Fobs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-596,52

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.352,94

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.756,42

VARIAÇÃO : 0,7465

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 200.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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28/05/2026DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

snNÚMERO :Imóvel residencial ref. REO720447ENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 250,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

plano

Direta Regular Não

seco

SAO JOAO DA BOA VISTA - 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 - (cf)  m :

SP

167,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,056 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,741

V A L O R   C A L C U L A D O : V A L O R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Residencial

casa simples

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Casa

c - regular

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

4

anos

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

11-50110787

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 Floc :

OBSOLESCÊNCIA Fobs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-595,80

235,17

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.155,69

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.795,06

VARIAÇÃO : 0,8327

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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28/05/2026DATA DA PESQUISA :

TELEFONE :CONTATO :

IMOBILIÁRIA :

NATUREZA :

CIDADE :BAIRRO :COMP.:

snNÚMERO :Imóvel residencial sao lazaroENDEREÇO :

CHAVE GEOGRÁFICA :1,00ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :SETOR :

ÁREA (Ar) M²: 264,00 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 26,40

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

plano

Direta Regular Não

seco

SAO JOAO DA BOA VISTA - 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 - (cf)  m :

SP

181,00ÁREA CONSTRUÍDA M²:

COEF. DE PADRÃO : 1,200 IDADE REAL : 30 COEF. DE DEP. (k) : 0,741

V A L O R   C A L C U L A D O : V A L O R  A R B I T R A D O :0,00

PADRÃO CONSTR.: CONSERVAÇÃO :

Residencial

casa simples (+)

0,00

USO DA EDIFICAÇÃO :

VAGAS :

Casa

c - regular

0 PAVIMENTOS : 0

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SAO JOAO DA BOA VISTA - SP - 2026

DADOS DA FICHA

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

DADOS DO TERRENO

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

TIPO DA EDIFICAÇÃO :

DADOS DA TRANSAÇÃO

CUSTO BASE (R$): 0,00

5

anos

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO

11-50110787

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 Floc :

OBSOLESCÊNCIA Fobs :

PADRÃO Fp :

VAGAS

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,00

-618,43

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 2.237,57

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.619,14

VARIAÇÃO : 0,7236

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

VALOR VENDA (R$) : 450.000,00 VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00
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ANEXO 03 :     

 

TABELAS UTILIZADAS CÁLCULO VALOR 
CONSTRUÇÃO IMÓVEL (“VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS –  UNIDADES 
ISOLADAS – IBAPE – SP    2019”.). 
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Tabelas Estudo “ VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – 
UNIDADES ISOLADAS”  
                                          – ATUALIZAÇAO 2019 -  
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ANEXO 04 :     

 

 

 

DOCUMENTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 OBTIDOS JUNTO À  PREFEITURA MUNICIPAL DE 

DOIS CÓRREGOS/SP: 
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