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EXMO. SENHOR PREFEITO MUNICIPAL DE SUZANO 

 
 
 
 
 
 

ROBERTO BIANCHI JR., Arquiteto e Urbanista, Assessor II, perito avaliador, 
atendendo solicitação da Secretaria Municipal de Assuntos Jurídicos, SMAJ, 
relativa à estimativa do valor locativo de um imóvel situado no Bairro Vila 
Figueira, região central, perímetro urbano do Município e Comarca de Suzano, 
correspondente a um terreno e as edificações hospitalares nele construídos, 
Irmandade Santa Casa de Misericórdia de Suzano, na Avenida Antônio 
Marques Figueira, no 1.861, que por exclusão das áreas da Administração e do 
Hemocentro resulta na área locada de 8.405,45 m2 (oito mil, quatrocentos e 
cinco metros quadrados e quarenta e cinco decímetros quadrados), vem, 
respeitosamente, apresentar a V.Exa. o incluso 
 

 
 

LAUDO DE ARBITRAMENTO DE ALUGUEL 
 
 
 
em 17 (dezessete) folhas, sendo a primeira datada e assinada digitalmente. 
Acompanham Anexos e as folhas correspondentes. 
 
 
 
 

Suzano, 12 de dezembro de 2023. 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

____________________ 
ROBERTO BIANCHI JR. 

Arquiteto e Urbanista 
Engenheiro de Segurança do Trabalho (Especialização) 

Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.677 
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1 - PRELIMINARES 
 
O presente Laudo de Arbitramento de Aluguel foi elaborado para a estimativa 
do valor locativo do imóvel, com endereço na Avenida Antonio Marques 
Figueira, no 1.861, terreno e benfeitorias. O terreno abrange a quadra da 
Avenida Antonio Marques Figueira, da Rua Roberto David, Rua Kaneji Kodama 
e Rua Francisco Felisberto Filho.  
 
A área locada, para a avaliação do aluguel mensal se trata de benfeitoria a ser 
totalmente utilizada para a atividade que o imóvel será locado. Consta na 
Inscrição Cadastral no 13.008.001 a área construída de 6.940,42 m2 (seis mil, 
novecentos e quarenta metros quadrados e quarenta e dois decímetros 
quadrados) que, após medição “in loco”, deverá ser atualizada. 
 

 
 

Incluído na locação o prédio do Pronto Socorro da Santa Casa. Consta na 
Inscrição Cadastral no 13.008.002 a área útil de 1.329,90 m2 (mil trezentos e 
vinte e nove metros quadrados e noventa decímetros quadrados) que, após 
medição “in loco”, deverá ser atualizada. 
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No levantamento “in loco” realizado pelo Arquiteto e Urbanista Cristiano 
Corrêa da Silva, CAU no A40772-0 constatou-se a área construída total de 
9.259,00 m2. As dimensões serão oportunamente atualizadas no cadastro 
da Municipalidade. 
 
Da presente avaliação foram excluídos os prédios da ADMINISTRAÇÃO com 
área total de 365,15 m2 (trezentos e sessenta e cinco metros quadrados e 
quinze decímetros quadrados) e do HEMOCENTRO com 488,40 m2 
(quatrocentos e oitenta e oito metros quadrados e quarenta decímetros 
quadrados). Totalizando a exclusão de 853,55 m2 (oitocentos e cinquenta e 
três metros quadrados e cinquenta e cinco decímetros quadrados) do total 
locado. 
 
Área construída total avaliada é de 8.405,45 m2 (oito mil, quatrocentos e 
cinco metros quadrados e quarenta e cinco decímetros quadrados). 
 
Vide o Projeto de Regularização de LTA de Hospital e Maternidade – 
Irmandade da Santa Casa de Misericórdia de Suzano no Anexo 02 a este 
laudo.  

 
1.1 - OBSERVAÇÕES IMPORTANTES: 
 
a) Cada oferta de imóvel a ser comparada em uma avaliação apresenta 
características que são homogeneizadas nos laudos de avaliação. É possível 
exemplificar da seguinte maneira: é perfeitamente normal a existência de um 
imóvel luxuoso ofertado ao lado de uma construção idêntica, porém que esteja 
em mau estado de conservação, esta para ser negociada necessite de 
restauração ou grande reforma. Por esse motivo os valores locatícios entre 
imóveis, mesmo contíguos, poderão perfeitamente ser muito discrepantes;  
 
b) Para que os imóveis se tornem compatíveis para a avaliação é necessário 
que se aplique fatores homogeneizantes, o que consiste na aplicação de 
coeficientes corretivos do valor do imóvel em oferta, para um preço como se o 
imóvel tenha as mesmas características, se a época da transação ou oferta 
seja a da data da avaliação e se o imóvel estivesse localizado no sítio da área 
avalianda; 
 
c) Os imóveis pesquisados para o cálculo neste laudo avaliatório, no caso foi 
utilizado o Método da Renda, portanto a pesquisa é somente sobre terra nua, 
isto é, o terreno,  sobre o qual serão avaliadas as construções; 

 
d) Resumindo, laudos de avaliação de alugueres demonstram o valor locatício 
médio de um imóvel inteiro, nas circunstancias em que deverá se encontrar o 
avaliando, que oferecerá condições adequadas para o trabalho a ser 
desempenhado após eventuais adaptações acordadas entre locador e 
locatário;  
 
e) Em nossa pesquisa procuramos ofertas de imóveis com variações de 
preços, dimensões e uso o mais próximo o possível do avaliando ofertados no 
mercado, como recomendam as Normas – todos os elementos comparativos 



                                                                                 Roberto Bianchi Jr. 
                                                                                              Arquiteto e Urbanista 

Engenheiro de Segurança do Trabalho (Especialização) 
Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.677 

                                                                                                                                     CAU A28834-9 
 

4 

pesquisados neste laudo se localizam no perímetro urbano do município. 
Desde os valores mais baixos aos mais altos, assim sendo, de acordo com as 
Normas vigentes, NBR 14.653-1, NBR 14.653-2 e as Normas do IBAPE/SP, 
somente os valores que se encontram dentro campo de arbítrio são utilizados 
na avaliação, sendo descartados, mesmo que demonstrados na pesquisa os 
que estão 30% (trinta por cento) acima ou abaixo do valor médio; 
 
Foram observadas para a avaliação, as condições atuais do mercado 
imobiliário. 
 
O valor de mercado de um bem pode ser definido como “a sua expressão 
monetária teórica e mais provável, a uma data de referência, numa situação em 
que as partes, conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso e 
envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à negociação, no 
mercado vigente naquela data. Esta expressão monetária corresponderá 
teoricamente, em condições rotineiras e normais de mercado, ao preço médio 
que seria obtido em negociações que atendessem à lei da oferta e da procura 
por elementos amostrais semelhantes” (fonte: Saboya e Grandiski).  
 
Segundo a NBR 14653-1 a diferença entre “VALOR” e “PREÇO”: 
 
O “VALOR” é intrínseco ao bem e depende das variáveis de mercado, de 
ambiente e das técnicas adotadas para sua determinação. Pressupõe uma 
situação de negócio entre duas partes envolvidas e que não haja qualquer 
pressão externa sobre elas.  
 
O “PREÇO” depende da situação do negócio, dos interesses pessoais e 
comerciais das pessoas e instituições envolvidas no processo e sofre pressões 
externas. 
 
Portanto, a distinção entre “valor” e “preço”, pois nem sempre o “preço” do bem 
efetivamente transacionado no mercado é seu “efetivo” valor de mercado. 
 
Para esses casos devem ser considerados a finalidade da avaliação e o prazo 
disponível para a venda e/ou locação, de modo a se obter uma noção clara e 
isenta do que realmente vale o bem e para as diversas situações em que se 
requerem determinações de valores por parte de alguém que não está 
diretamente envolvido no negócio. 
 
Para a compreensão e informação do sistema adotado na avaliação do imóvel, 
apresentamos um resumo sobre as normas que regem as avaliações. Este 
signatário toma como diretriz as recomendações das seguintes Normas: 
 
a) NORMA TÉCNICA DA ABNT - NBR 14.653-1, AVALIAÇÃO DE BENS - 
PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS. 
 
b) NORMA TÉCNICA DA ABNT - NBR 14.653-2 - 2011, AVALIAÇÃO DE BENS 
- PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS. 
 
c) NORMA BÁSICA PARA PERÍCIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP. 
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d) NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP - 2011.  

 
e) Estudo - EDIFICAÇÕES – VALORES DE VENDA – IBAPE-SP. 
 
f) NORMAS PARA AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS NAS VARAS DA FAZENDA 
PÚBLICA DA CAPITAL - Centro de Apoio aos Juízes das Varas da Fazenda 
Pública de São Paulo – CAJUFA.  
 
As Normas são válidas para todo o território nacional, daí seu caráter geral e 
abrangente, não descartando as considerações particulares de cada imóvel e 
de cada região. 

 
O valor apurado neste laudo refere-se ao aluguel mensal fixado para do mês 
de DEZEMBRO/23. 

 
2 - CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
As características principais do imóvel avaliando são as seguintes: 
 
O imóvel avaliando consiste de um terreno e benfeitorias hospitalares, onde se 
localiza a Santa Casa de Misericórdia de Suzano, situada na Avenida Antônio 
Marques Figueira, no 1861 e ocupa a totalidade do quarteirão compreendido 
pela Rua Prof. Roberto David, Rua Kaneji Kodama, Rua Francisco Felisberto 
Filho e a própria Avenida Antônio Marques Figueira, na Vila Figueira, em 
Suzano, SP. 

 
Inscrição Cadastral no 13.008.001: 
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Inscrição Cadastral no 13.008.002: 

 
 
OBSERVAÇÃO 01 – O Pronto Socorro da Santa Casa está situado na 
esquina da Rua Roberto David com a Rua Kaneji Kodama. Seu prédio 
encontra-se incluído na presente avaliação.  
 
2.2 - DESCRIÇÃO  
 
2.2.1 - TERRENO 
 
Conforme Escritura, lavrada no Tabelionato e Anexos do Distrito e Município de 
Suzano, Livro no 19, fls. Vo 69 a 70, de 11 de dezembro de 1.950, tendo como 
ourtogante doadora a Prefeitura Municipal de Suzano e como outorgada 
donatária a “Santa Casa de Misericórdia de Suzano”, registrada no 1o Cartório 
de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Mogi das Cruzes com a 
Matrícula No 27.047 - Livro No 3-A-Q, em 21 de dezembro de 1950. 

 
2.2.2 – BENFEITORIAS 
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As benfeitorias avaliandas consistem do complexo do hospital, com adição do 
prédio do Pronto Socorro resultando com a exclusão dos prédios da 
Administração e Hemocentro em 8.405,45 m2 (oito mil, quatrocentos e 
cinco metros quadrados e quarenta e cinco decímetros quadrados). 
 
ÁREAS: para a avaliação do aluguel mensal se trata de benfeitoria a ser 
totalmente utilizada para a atividade à qual o imóvel será locado. assim 
sendo todas as benfeitorias acessórias serão avaliadas no padrão 
necessário ao funcionamento do hospital. 
 
Pavimento térreo: 6.433,63 m2 

Pavimento Superior: 2.825,94 m2 
 
Área Construída 9.259,57 m2 – excluindo- se as áreas da Administração e do 
Hemocentro obtemos: 
 
Área Locada: 8.405,45 m2 (oito mil, quatrocentos e cinco metros 
quadrados e quarenta e cinco decímetros quadrados). 
 
O prédio foi avaliado com base na idade real de 50 anos. 
 

Padrão construtivo: Grupo 1.1.2 - escritório com elevador padrão simples (+) 
 

Croqui de implantação das benfeitorias avaliandas no terreno (sem escala): 
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3 - VISTORIA 
 
3.1 - LOCALIZAÇÃO 
 
O imóvel em tela consiste de um terreno e benfeitorias hospitalares, onde se 
localiza a Santa Casa de Misericórdia de Suzano, situada na Avenida Antônio 
Marques Figueira, no 1861 e ocupa a totalidade do quarteirão compreendido 
pela Rua Prof. Roberto David, Rua Kaneji Kodama, Rua Francisco Felisberto 
Filho e a própria Avenida Antônio Marques Figueira, no bairro Vila Figueira, em 
Suzano, SP. 
 
OBSERVAÇÃO 02 – O Pronto Socorro da Santa Casa está situado na 
esquina da Rua Roberto David com a Rua Kaneji Kodama. Seu prédio 
encontra-se incluído na presente avaliação.  

    
3.2 - DIMENSIONAMENTO 
 
3.2.1 – TERRENO 
 
Consta, somadas as Inscrições Municipais, que o terreno tem o formato 
regular, com frente de 100,00 m para a Avenida Antônio Marques Figueira, 
lateral direita com 125,00 m e esquerda com 122,00, nos fundos 100,00m, 
encerrando a área total de 12.493,00 m2. Excluídos os prédios da 
Administração e do Hemocentro. 
 
Portanto a área total considerada para esta avaliação do terreno avaliando é de 
11.838,41 m2 (onze mil,  oitocentos e trinta e oito metros quadrados e 
quarenta e um decímetros quadrados). 

 
3.2.2 - BENFEITORIAS 
 
Conforme o item 2.2.2 deste laudo, excluídas as áreas da Administração e do 
Hemocentro, as benfeitorias avaliandas perfazem o total de 8.405,45 m2 de 
área construída. 

 
4 - VALOR DO IMÓVEL 
 
4.1 - VALOR DO TERRENO 
 
Na avaliação das áreas de terreno foi utilizado o Método Comparativo de 
Dados de Mercado. 
 
4.2 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 
 
Para a avaliação do terreno, foi utilizado o Método COMPARATIVO de Dados 
de Mercado que consiste, basicamente, na determinação do valor de mercado 
por comparação direta com ofertas de outros imóveis colocados no livre 
mercado, guardando-se, obviamente, as diferenças entre eles. 
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É aceito pelos peritos, especialistas avaliadores de imóveis do país, que o 
Método Comparativo é o mais adequado. Os métodos indiretos são 
reconhecidos como suplementares e na grande maioria dos casos o Método 
Comparativo é o mais indicado para a determinação do valor de imóveis como 
o que está sendo aqui analisado. 
  
Com este método o valor do imóvel é obtido com a comparação de dados de 
mercado relativos a outros de características compatíveis. O método consiste 
em fazer a comparação com os preços pagos no mercado, para imóveis do 
mesmo tipo, ponderando os diferentes atributos, quando existem elementos 
razoavelmente semelhantes e ocorrem transações com certa frequência. Assim 
conclui-se que nas avaliações, preferencialmente e quando possível de serem 
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos. Os métodos indiretos 
reservam-se à avaliação de imóveis especiais ou quando os diretos se 
mostrarem impraticáveis, tendo como exemplo a inexistência de imóveis 
compatíveis no município. 
 
Na “Norma para Avaliações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP, no que se 
refere à Metodologia Básica Aplicável, assim define: 
 
Método Direto: Aquele que define o valor, de forma imediata, através de 
comparação direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se em 
método básico. 
 
Método Indireto: O que define o valor, através de processos de cálculos, com 
emprego de submétodos auxiliares como o de custo, o da renda, o involutivo, o 
residual e outros. 
 
Dadas as dimensões do avaliando a pesquisa deste laudo abrange o bairro do 
avaliando e os bairros contíguos de forma a se proceder a uma 
homogeneização judiciosa. 
 
Nos elementos da avaliação é apresentado o desvio padrão dos valores 
unitários recalculados, bem como o coeficiente de variação entre os mesmos. 
 
4.2.1  – VARIÁVEIS UTILIZADAS/ TRATAMENTO POR FATORES 
 
Uma vez determinada a amostra de referência, procedemos à escolha das 
variáveis que tem influência no valor do imóvel. 
 
Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, calculados 
conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, com metodologia científica, para que 
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 
abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Básica 
para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP". 
 
Os elementos pesquisados não são absolutamente idênticos na forma, 
dimensões ou aproveitamento, sendo necessária uma homogeneização para a 
comparação dos dados coletados. 
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A homogeneização consiste na aplicação de coeficientes corretivos do preço 
da área em oferta, para um preço se tivesse as mesmas características, se a 
época da transação ou oferta fosse a da data da avaliação e se o imóvel 
estivesse localizado no sítio da área avalianda. 
 
Para determinação do valor unitário de venda do terreno, foram analisados os 
seguintes fatores para a homogeneização dos elementos: área, oferta, 
localização (transposição), topografia e superfície: 
 
Fator Oferta: O fator oferta representa um deságio em relação ao valor pedido 
no mercado em função da natural elasticidade dos negócios caracterizada pela 
relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor efetivado do negócio. Em 
consulta às imobiliárias da região apuramos que o deságio para este terreno, 
pode chegar a 10% (dez por cento). 
Situação Paradigma: fator = 0,90 
 
Fator Atualização: O signatário não utilizou a atualização dos paradigmas pelos 
índices inflacionários, uma vez que os valores de mercado permanecem 
estáveis, não acompanhando a variação inflacionária ou modificações no 
mercado ocorridas entre a data da pesquisa e a data do laudo. 
 
Fator Área/Homogeneização de Áreas: As áreas dos elementos pesquisados, 
bem como do avaliando, normalmente são ponderadas atribuindo-se pesos 
para o terreno, utilizando-se ao final o de melhor representatividade para a 
homogeneização da amostra. Por essa razão normalmente se utiliza o critério 
de comparação com elementos, adaptando-se às condições apresentadas pelo 
avaliando. No presente caso, foram pesquisados elementos do mesmo bairro e 
bairros contíguos e consideradas as condições comerciais do avaliando em 
relação aos comparativos. Embora o terreno avaliando tenha área maior ou 
menor que alguns elementos comparativos, sua localização é privilegiada e 
ademais ao ser desmembrado torna possível o cotejo. 
 
O fator de correção de área tem a finalidade de corrigir as distorções que 
ocorrem em relação aos preços por metro quadrado, considerando que, num 
mesmo local, há uma tendência no sentido de que o valor por metro quadrado 
de grandes áreas seja menor do que os preços por metro quadrado de terrenos 
menores. 
 
Para diferenças de áreas até 30%, Fa = (Ap / Aa)

n sendo n = 1/4. Para 
diferenças de áreas entre 30 e 150%, Fa = (Ap / Aa)

n sendo n = 1/8. 
 
Fa = Fator de área; 
Ap = Área do elemento da pesquisa e 
Aa = Área do terreno avaliando. 
Aplicam-se diferentes fatores para atender as diferenças de área. Valores 
obtidos no software AVALURB 5.0. 
 
OBS - Fator de Área Fa : É representado pela expressão empírica Fa = (área do elemento 

pesquisado / área do imóvel avaliando) n na qual n = 0,25  quando a diferença entre as áreas 

for inferior a 30% e n = 0,125  quando a diferença for superior a 30%. 
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Situação Paradigma: o Fator de Área aplicado sobre a dimensão do terreno de 
11.646,45 m2 (tendo sido excluídas as áreas dos terrenos da Administração e 
do Hemocentro). 
 
Fator Localização: Foram coletados elementos no perímetro urbano do 
município de Suzano, em locais com características geoeconômicas 
compatíveis com as do avaliando. Desta forma observam-se as amostras 
homogeneizadas de valores das áreas. A transposição de unitários tem como 
base a Planta Genérica de Valores elaborada pela Municipalidade de Suzano, 
Lei Complementar nº 309 de 07 de dezembro de 2017 - expressa em Unidades 
Fiscais do Município de Suzano – UF, apresentando para a Avenida Antônio 
Marques Figueira, no 1.861, Vila Figueira, segundo a PGV do município, no 
Setor 13, o Índice Fiscal de UF 361,45/m2, incidindo sobre o valor venal do 
imóvel. Nos elementos da avaliação o fator localização é demonstrado, obtido 
pela relação direta entre os índices fiscais do avaliando e de cada comparativo, 
bem com o cálculo da diferença em reais obtida em relação ao valor unitário 
original, além dos valores unitários recalculados. 

 
Fator Topografia: Se o terreno for plano, ondulado ou montanhoso, aplicam-se 
diferentes fatores para atender à topografia. 
Situação Paradigma: terreno plano = fator 1,00 
  
Fator Superfície: As superfícies podem ser classificadas como: seca, brejosa 
ou alagadiça. 
Situação Paradigma: terreno seco = fator 1,00 
 
Fator Melhoramentos Públicos: para compensar os diferentes tipos de 
melhoramentos públicos, foram adotados os fatores estudados no trabalho dos 
engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro 
“Avaliações para Garantias”, da editora PINI que são: rede de água potável - 
15% a 20%, rede de esgoto sanitário - 10% a 15%, galeria de águas pluviais - 
5%, rede de energia elétrica - 15% a 20%, iluminação pública  - 5%, guias e 
sarjetas - 5% a 10%, pavimentação - 10% a 30%, rede telefônica - 5%, 
transporte coletivo próximo - 10%. Na ausência de alguns melhoramentos 
assinalados, o valor unitário básico foi reduzido multiplicando-se este valor pela 
recíproca da unidade somada às porcentagens correspondentes aos 
melhoramentos não existentes. 
Melhoramentos existentes: todos = fator 1,00 

 
4.2.2  - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS 
 
Período da pesquisa: setembro/dezembro/2023 
 
Tratamento dos dados: homogeneização de fatores. 
 
Número de dados: 12 (doze) imóveis. 
 
No intuito de elaborar uma avaliação o quanto mais precisa, para evitar a 
micronumerosidade, isto é, um número baixo de dados efetivamente utilizados, 
de acordo com a NBR 14.653-2 e a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
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URBANOS – 2011 – IBAPE/SP, sempre utilizamos o número de comparativos, 
depois de saneada a pesquisa, no mínimo igual a 05 (cinco).   
 
Nesta pesquisa os 12 (doze) elementos comparativos pesquisados foram 
efetivamente utilizados por estarem dentro do campo de arbítrio, não 
apresentando elementos comparativos que foram descartados por estarem fora 
da média de valores.  
 
A amostra está explicitada no Anexo 01 - Homogeneização de Valores – 
Avaliação do Terreno – Elementos Comparativos, que caracteriza cada um 
deles no que se refere ao local, bairro e setor.  Mostra também as dimensões, 
valor ofertado e a fonte de informação, com “prints” dos anúncios. 
 
Na tabela de cálculo da média saneada, tem-se o resumo dos cálculos, obtido 
através do programa GeoAvaliar Pro, que possibilita o cálculo do valor do 
imóvel, a partir do tratamento estatístico de dados de mercado, de 
conformidade com as Normas do IBAPE e ABNT. 
 
Para os cálculos necessários à realização desta avaliação foram levados em 
conta os seguintes fatores: Elasticidade, Fator de Localização, Topografia, 
Consistência e Fator de Área. 
 
4.2.3 - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
 

 
 
Grau de Fundamentação II conforme a NBR-14.653-2 da ABNT. 
 
Grau de Precisão III conforme a NBR-14.653-2 da ABNT. 
 
- Caracterização do imóvel avaliando: Completa quanto a todas as variáveis 
analisadas; 
- Coleta de dados de mercado: Características conferidas pelo autor do laudo; 
- Quantidade de dados de mercado efetivamente utilizados: 12; 
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- Identificação dos dados de mercado: Apresentação de informações relativas a 
todos os dados, com foto; 
- Extrapolação conforme B.5.2 do Anexo B: Não admitida; 
 - Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores: 
0,50 a 2,00. 

 
4.3  - VALOR DO TERRENO 
 
Estabelecidos os limites inferior e superior de 30%, com um Coeficiente 
Homogeneizado de Variação de 16,70%, obteve-se para média aritmética 
saneada o valor de R$ 1.181,03/m2 (vide detalhes da avaliação no anexo).   
 
Para o cálculo do valor do terreno foi utilizada a  fórmula: 
 
Vt =  A x Vub   na qual 
 
Vt  = Valor Total do Terreno 
A   = Área Total 
Vub = Valor Unitário Básico 

 
Vt = 11.646,45 m2 x R$ 1.181,03/m2 
 
No mês de dezembro de 2023 resultou em R$ 13.778.449,14 arredondados 
para: 

 

Vt = R$ 13.900.000,00 – DEZEMBRO/2023 
 

NBR 14653-1 Avaliação de bens Parte 1: Procedimentos gerais- item 7.7.1-a) arredondar 
o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor 
estimado; NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011 - item 
11.4 - Apresentação do valor final do imóvel: É permitido arredondar o valor final, 
desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada 
nessa apresentação a finalidade e a data de referência. 

 
5.3 - VALOR DAS BENFEITORIAS 
 
Foram analisados: o padrão construtivo, a idade, o estado de conservação de 
forma a se obter valor da benfeitoria segundo seu estado quando da vistoria, 
no mês de dezembro de 2023, adotando-se o Método do Custo de 
Reprodução, utilizando-se tabelas de publicações especializadas. 
 
O valor unitário obtido para as benfeitorias, baseado nos estudos do IBAPE/SP 
– UNIDADES PADRONIZADAS 2019 e VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS - 2019, já engloba todos os fatores determinados para o 
valor final, isto é, engloba os custos de construção, os lucros e ganhos obtidos 
para o imóvel pronto e também sua depreciação, seja pelo estado de 
conservação ou pela idade aparente. Não admite, por consequência, qualquer 
acréscimo ou decréscimo, quer a título de “vantagem da coisa feita”, quer a 
pretexto de “fator de comercialização”, por já estarem estes componentes neles 
contidos. 
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Deve ser levada em consideração a utilização dada ao imóvel avaliando, que 
se trata de um estabelecimento de saúde, um complexo hospitalar com leitos, 
centro cirúrgico, áreas de tratamento, além de estrutura destinada ao 
atendimento de pacientes/dia, verificando-se que o complexo, ao fim que se 
destina, faz uso de benfeitorias atípicas àquelas relacionadas em norma. 
 
Dessa forma, foram saneadas todas as informações relativas ao uso do imóvel, 
a fim de serem determinados os equipamentos civis que foram necessários ao 
complexo, tais como sistema de oxigênio e elevadores especiais, assim como 
sua obsolescência, a hipótese de desuso ao fim hospitalar, para determinação 
de um fator matemático de “over price” relativo aos equipamentos civis não 
contemplados nas Normas de Avaliações (itens 8.5 e 8.6 seguindo também os 
contemplados - itens 10.4 e 10.5), mas que devem atender com especificidade 
as determinações do Ministério da Saúde, como pode ser observado pela 
Portaria nº. 400/MS de 06 de dezembro de 1977, que trata e aprova as normas 
e padrões sobre construções e instalações de serviços de saúde em 
complemento a Portaria Ministerial nº. 30, de 11 de fevereiro de 1977 e Decreto 
76.973 de 31/12/1975. 
 
5.3.1 - PADRÃO DE CONSTRUÇÃO 
 
Fator Padrão Construtivo: Verificação da correlação entre os padrões 
construtivos do avaliando e dos comparativos, em conformidade com o estudos 
realizados pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia). Valores por m2 da benfeitoria nova- sem uso. 
 
As características de construção e de acabamento forma descritas no item 
2.2.2 deste laudo, as benfeitorias classificam-se nos grupos: 
 
Estudo ÍNDICE - UNIDADES PADRONIZADAS/2019 – IBAPE/SP: 
 

Grupo 1.1.2 - escritório com elevador padrão simples (+)- cujo valor do 
metro quadrado é de 3,958 do R8N = R$ 7.749,48/m2 – referência – DEZ/23; 
  
Os valores unitários do m2 das construções foi obtido na tabela de Custos 
Unitários Básicos de Edificações em São Paulo, publicada mensalmente pela 
revista CONSTRUÇÃO MERCADO, da PINI Editora e na página do 
SINDUSCON na Internet, no endereço: http://www.sindusconsp.com.br – valor 
do R8N – R$ 1.957,93/m2 – mês referência –  NOV/2023 e na tabela de preços 
pesquisados da mesma página. (Vide Anexo) 
 
Fator Depreciação: Avaliação da correlação entre fatores de depreciação da 
edificação avalianda e dos comparativos em função do obsoletismo, do 
acabamento e do estado de conservação da edificação, em conformidade com 
o estudo VALORES DE IMOVEIS URBANOS 2019. 
 
Na depreciação de uma benfeitoria, consideram-se fatores de ordem física e 
funcional. Existem métodos técnicos consagrados para o cálculo da 
depreciação física, baseados na idade do imóvel e na previsão de vida útil, 
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considerando que a benfeitoria ao longo de sua vida tenha recebido uso normal 
com conservação e manutenção. 
 
O método de Ross-Heidecke define classes de estado de conservação e a 
idade em percentual de vida útil provável. 

 
O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (FOC), é 
determinado pela seguinte expressão: 
 
Fob = R + K x (1-R), na qual: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 
K = Coeficiente de Ross/Heidecke 
 
No caso das edificações classificadas no grupo 2.1.3, a vida referencial 
corresponde a 70 anos e o valor residual equivale a 20%. 
 
As edificações classificadas no grupo 2.2.3, a vida referencial corresponde a 60 
anos com valor residual equivalente a 20%. 
 
5.3.2 - CALCULO 
 
O valor de cada edificação é determinado pela fórmula: 
 
Vb = Ac x  Vuc x Fob    na qual: 
 
Vb = valor  da benfeitoria  
Ac  = área construída 
Vuc = Valor Unitário de Construção 
Fob  = fator de obsolescência    
 
BENFEITORIAS:  Fob = estado “c” regular, idade real 50 anos =  0,485         
 
VB = 8.405,45 m2 x R$ 7.749,48/m2 x  0,485 
 
VB = R$ 31.591.865,30 – DEZ/23  
 
Considerando ainda, os equipamentos civis necessários à edificação para 
efetiva utilização no ramo de atividade hospitalar, sendo seu projeto 
arquitetônico tendo sido adequado de acordo e como determinado pelo 
Ministério da Saúde, para atender à Portaria nº. 400/MS de 06 de dezembro de 
1977, que trata e aprova as normas e padrões sobre construções e instalações 
de serviços de saúde em complemento a Portaria Ministerial nº. 30, de 11 de 
fevereiro de 1977 e Decreto 76.973 de 31/12/1975, adotamos uma sobretaxa 
“over price” de 5% (cinco por cento) assim teremos: 
 
VB = R$ 31.591.865,30 x 1,05 = R$ 33.171.458,60 
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6  - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
VI = VT + VB 
 
VI = R$ 13.900.000,00 + R$ 33.171.458,60 
 
Para o mês de dezembro 2023 resultou em R$ 47.071.458,60 arredondados 
para: 
 
VI = R$ 47.000.000,00 - DEZ/23 (QUARENTA E SETE MILHÕES DE REAIS   -   
DEZEMBRO/23) 

 

NBR 14653-1 Avaliação de bens Parte 1: Procedimentos gerais- item 7.7.1-a) arredondar 
o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor 
estimado; NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011 - item 
11.4 - Apresentação do valor final do imóvel: É permitido arredondar o valor final, 
desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada 
nessa apresentação a finalidade e a data de referência. 

 

7 – CALCULO DO VALOR DE LOCAÇÃO 

 
Valor do imóvel da Santa Casa de Suzano a ser locado: R$ 47.000.000,00 - 
DEZ/23.  
 
Dimensão das benfeitorias locadas: 8.405,45 m2 - área total construída + 
11.645,45 m2 área do terreno –     perfazendo assim o valor unitário para 
venda do imóvel (terreno + benfeitorias) em R$ 5.591,61/m2, incluídas 
todas as benfeitorias, principais e acessórias. 
 
MÉTODO DA RENDA - uma propriedade se constitui num “capital Imóvel” 
que, quando considerado como investimento, deve proporcionar renda. 
Considera-se na avaliação o terreno e as benfeitorias. Essa renda deve levar 
em consideração uma Taxa de Atratividade que varia em função de sua 
localização, tipo, padrão construtivo e seu estado de conservação. Deve ser 
levada em conta também a conjuntura econômica do mercado imobiliário no 
momento de sua avaliação e, no caso de imóveis ofertados para usos não 
residenciais, a existência de outros imóveis na área pretendida, cujas 
características preencham os requisitos necessários à atividade para a qual o 
imóvel será alugado.  “Logo, os dados de mercado necessários para a 
utilização deste método são os aluguéis esperados, a taxa de desconto e o 
número de períodos do investimento. Pela NBR 5676/89, a taxa de desconto 
a ser utilizada deve ser expressamente justificada, mas na grande maioria 
das avaliações ela vem sendo determinada pela comparação direta com as 
taxas aplicadas a imóveis similares”. (Fonte: Uso do Método da Renda para 
Avaliação de Imóveis por Regiões – Uma Aplicação nas Cidades do Rio de 
Janeiro e São Paulo. Macanhan, Vanessa Bawden de Paula, Montevechi, 
José Arnaldo Barra e Pamplona, Edson de Oliveira. XX ENEGEP, outubro de 
2000). 
 
Foram levadas em conta as condições para a atividade exercida no imóvel, do 
mercado imobiliário na região específica do imóvel, no município de Suzano, na 
data desta avaliação. Em dezembro de 2023, com base na taxa Selic que está 
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em 12,25% ao ano, o rendimento da poupança é de 0,5% ao mês + Taxa 
Referencial O rendimento no ano alcançou 6,80% e o dos últimos 12 meses 
está em 8,18%. A TR acumulada nos últimos 12 meses foi de 1,76%. A 
remuneração da poupança é composta por um valor básico e uma 
remuneração adicional. A remuneração adicional corresponde a 0,5% mês, 
enquanto a taxa Selic for superior a 8,5%. Assim sendo o rendimento da 
poupança para dezembro 2023 é de 0,5290%. (fonte Banco Central - 

https://www4.bcb.gov.br/pec/poupanca/poupanca.asp). 
 

Valor de Locação do imóvel da Santa Casa de Suzano = Valor do imóvel x 
taxa mensal + meses do ano =>  
 
Vl =  R$ 47.000.000,00 x 0,05290/12 
 
Vl = R$ 207.191,66/mês - DEZ/23 (duzentos e sete mil, cento e noventa e um 
Reais e sessenta e seis centavos/mês - dezembro/2023). 

 
Vl = R$ 24,65/m2/mês - DEZ/23 -  (vinte e quatro Reais e sessenta e cinco 
centavos/metro quadrado/mês - dezembro/2023). 

 
8 -  CONCLUSÃO 
 
8.1  VALOR LOCATIVO POR METRO QUADRADO CONSTRUÍDO 
 

24,65/m2/mês – DEZ/23 
 

VINTE E QUATRO REAIS E SESSENTA E CINCO CENTAVOS/METRO 
QUADRADO/MÊS - DEZEMBRO/2023 

 
8.2 - VALOR LOCATIVO TOTAL 

 
Vl = R$ 207.191,66/mês, arredondados para 

 
207.000,00/m2/mês – DEZEMBRO/23 

 
DUZENTOS E SETE MIL REAIS/mês - DEZEMBRO/2023 

 
NBR 14653-1 Avaliação de bens Parte 1: Procedimentos gerais- item 7.7.1-a) arredondar 
o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor 
estimado; NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011 - item 
11.4 - Apresentação do valor final do imóvel: É permitido arredondar o valor final, 
desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada 
nessa apresentação a finalidade e a data de referência. 

 

https://www4.bcb.gov.br/pec/poupanca/poupanca.asp
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A N E X O – 01 

 

 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

 

AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 
 

 

 

 

 



MODELO DE ESTATÍSTICA DESCRITIVA

DESCRIÇÃO : SANTA CASA - DEZEMBRO 2023 DATA : 11/12/2023

OBSERVAÇÃO :

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO :

ZONA DE AVALIAÇÃO

Descrição da Zona de Avaliação : COMERCIAL PADRÃO MÉDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

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

FATORES ADICIONAIS

361,45Localização
Testada
Profundidade
Frentes Múltiplas

Área
Topografia

Consistência

Sim

plano

seco

FATOR

O Indice de Localização é baseado na PLANTA GENERICA DE VALORES - LEI COMPLEMENTAR Nº 309 DE 07 DE 
DEZEMBRO DE 2017 - expressa em Unidades Fiscais do Município de Suzano – UF' s.

diferença de área
ÁREA

ÍNDICE
1,00

FATORES
FATOR ÍNDICE

0,9

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP

ÍNCIDÊNCIA

Terreno

100,00



Núm. Endereço Valor 
Unitário

Homogeneização
Variação 

Paradigma
Variação 
Avaliando

MATRIZ DE UNITÁRIOS

1 Av enida Manoel Casanov a - 17.550,00 m2  ,SN 512,82 1.257,63 2,4524 1,0009

2 Rua Adelino Matias + 3 ruas - 15.000,00 m2  ,SN 900,00 1.369,52 1,5217 1,0006

3 Av enida Jaguari - 13.245,00 m2  ,S/N 407,70 1.055,92 2,5899 1,0039

4 Rodov ia Indio Tibiriçá - 13.315,00 m2 ,s/n 378,52 931,17 2,4600 1,0039

5 Av . Ver. João Batista Fittipaldi - 17.000,00 m2 ,s/n 540,00 1.327,83 2,4589 1,0009

6 Estrada dos Fernandes - 24.300,00 m2 ,1884 800,00 1.433,97 1,7925 0,9997

7 Rua Ipês - 5.095,00 m2 ,129 706,58 1.322,64 1,8719 1,0012

8 Rua Ipês esq Rua Iv an Fleury Meirelles-2.380,00 m2 ,s/n 567,23 1.437,26 2,5338 1,0027

9 Rua Machado de Assis - 4.305,00 m2 ,151 334,49 919,00 2,7474 1,0022

10 Estrada do Ribeirão ,1 307,89 1.104,65 3,5878 1,0052

11 Rodov ia Indio Tibiriçá ,1816 379,29 976,76 2,5753 1,0015

12 Rodov ia Indio Tibiriçá ,13555 271,01 1.036,64 3,8251 1,0067



Núm. Observado Calculado

ADERÊNCIA

1 512,82 1.257,63

2 900,00 1.369,52

3 407,70 1.055,92

4 378,52 931,17

5 540,00 1.327,83

6 800,00 1.433,97

7 706,58 1.322,64

8 567,23 1.437,26

9 334,49 919,00

10 307,89 1.104,65

11 379,29 976,76

12 271,01 1.036,64



Média Unitários :

Desvio Padrão :

- 30% :

+ 30% :

202,85

508,79

356,16

661,43

39,8700

197,18

1.181,03

826,72

1.535,33

16,7000

Tipo :

Modalidade :

Data :Local :

Cliente :

Área m² :

MÉDIA SANEADA (R$):

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

TESTADA: PROFUNDIDADE
FRENTES MULTIPLAS:

III

Terreno

Venda

11/12/2023

PMS

11.646,45

1.181,03

1.103,45

1.258,61

0,0000 0,0000

0,0000

1.183,06000 13.778.414,44

FATOR ÁREA: 0,0000

INTERVALO MÍNIMO :

INTERVALO MÁXIMO :

1.103,40

APRESENTAÇÃO DOS RESULTADOS

Média Unitários :

Desvio Padrão :

- 30% :

+ 30% :

1.262,72

DADOS DO AVALIANDO

VALORES UNITÁRIOS                                                           VALORES HOMOGENEIZADOS

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

1

3

3

4

Descrição

Carac. do imóvel avaliando

Quantidade mínima de

Intervado de ajuste de cada

2 dados de mercado usados

Identificação dos dados

de mercado

fator  e p/ o conj de fatores

GRAU I I I

Completa quanto a todas

var iáveis analisadas

12

Apresentação de inform ref a todas
 as caract dos dos dados analisados 

0,80 a 1,25

GRAU I I

Completa qto aos fatores

usados no tratamento

5

Apresentação de inform ref a todas
as caract dos dos dados analisados 

0,50 a 2,00 

Adoção de situação

paradigma

3

Apresentação inform ref a todos as
caract dos dados ref aos fatores

0,40 a 2,50 *a

GRAU I

FORMAÇÃO DOS VALORES
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): AvaliandoINTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma

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

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU DE PRECISÃO

Coeficiente de Variação : Coeficiente de Variação :

3

3

3

2

11

II

Distribuição espacial

Av enida Antônio Marques Figueira 1861  VILA FIGUEIRA SUZANO - SP



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :144,58ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2017

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 1

17.550,00 m2 - OFERTA ÁREA CIDADE :JARDIM CARLOS COOPERBAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Av enida Manoel Casanov a - 17.550,00 m2 ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 17.550,00 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 175,50

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Edgard - CRECI: 4.139-JCONTATO :

RED IMÓVEIS - COD. AR0018IMOBILIÁRIA :

10.000.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO EM AGO17 => OUT/20 => AGO/21 => FEV/23 => AGO/23 => DEZ/23 - http://w w w .redimoveis.com.br/imovel/area-residencial-
venda-jardim-carlos-cooper-suzano-sp/AR0018 - 

(11)-47414800

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,05

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 512,82

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.257,63

VARIAÇÃO : 2,4524

1,0009VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,05 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

http://www.redimoveis.com.br/imovel/area-residencial-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2017

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

NÚMERO ELEMENTO : 1

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :228,82ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2018

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 2

15.000,00 m2 OFERTA GLEBA CIDADE :JARDIM LINCOLNBAIRRO :COMP.:

SNNÚMERO :Rua Adelino Matias + 3 ruas - 15.000,00 m2 ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 15.000,00 110,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 136,36

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. FernandoCONTATO :

CONCEPT IMÓVEIS - REF AR0045IMOBILIÁRIA :

15.000.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO EM NOV/2018 => AGO/21 => FEV/23 => AGO/23 => DEZ/23 - http://w w w .conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-a-venda-
na-rodovia-indio-tibirica-centro-suzano-AR0045 - AUMENTOU POARA 15 MILHÕES EM FEV/23

(11)-47481110

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,58

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 900,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.369,52

VARIAÇÃO : 1,5217

1,0006VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,06 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

http://www.conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-a-venda-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2018

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

NÚMERO ELEMENTO : 2

FOTO Nº 3

FOTO Nº 1



FOTO Nº 2

FOTO Nº 4



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :138,43ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2019

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 3

13.245,00 m2 OFERTA GLEBA CIDADE :Cidade Boa VistaBAIRRO :COMP.:

S/NNÚMERO :Av enida Jaguari - 13.245,00 m2 ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 13.245,00 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 441,50

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. FranciscoCONTATO :

CONCEPT IMOVEIS - COD AR0043IMOBILIÁRIA :

6.000.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO EM FEV/2019 - => AGO/21 => FEV/23 => AGO/23 => DEZ/23 -  https://w w w .conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-
residencial-a-venda-a-35-metros-de-frente-para-avenida-jaguari-cidade-boa-vista-suzan-AR0043 - AUMENTOU PARA 6 MILHÕES EM FEV/23 - 

(11)-47481110

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,02

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 407,70

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.055,92

VARIAÇÃO : 2,5899

1,0039VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

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

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2019

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

NÚMERO ELEMENTO : 3

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



FOTO Nº 3



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :144,58ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 4

13.315,00 m2 OFERTA GLEBA CIDADE :VILA SOL NASCENTEBAIRRO :COMP.:

s/nNÚMERO :Rodov ia Indio Tibiriçá - 13.315,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 13.315,00 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 133,15

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Fernando OvídioCONTATO :

Connexão Imóveis - REF AR0055IMOBILIÁRIA :

5.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO JAN/2020 => FEV/2023 => AGO/23 => DEZ/23 - valor menor em agosto 2023 -  - 
https://w w w .connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-13-315-m-vila-sol-nascente-suzano/AR0055-AAAP - Excelente área em Suzano na 

(11)-42923333

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,04

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 378,52

HOMOGENEIZAÇÃO : 931,17

VARIAÇÃO : 2,4600

1,0039VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,04 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-13-315-m-vila-sol-nascente-suzano/AR0055-AAAP


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

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

NÚMERO ELEMENTO : 4

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



FOTO Nº 3



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :144,73ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 5

17.000,00 m2 OFERTA GLEBA CIDADE :VILA MALUFBAIRRO :COMP.:

s/nNÚMERO :Av . Ver. João Batista Fittipaldi - 17.000,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 17.000,00 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 170,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Irregular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. FernandoCONTATO :

Concept Imóveis - REF TEO236IMOBILIÁRIA :

10.200.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO ABR/2020 => AGO/21 => FEV/23  => MAI/23 => DEZ/23 - https://w w w .conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-comercial-
residencial-a-venda-rua-vereador-joao-batista-f itipaldi-vila-maluf-suzan-TE0236 - Área comercial/residencial no bairro VILA MALUF à 1800 

(11)-47481110

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,04

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 540,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.327,83

VARIAÇÃO : 2,4589

1,0009VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,04 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-comercial-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

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

NÚMERO ELEMENTO : 5

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :192,77ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 6

24.300,00 m2 OFERTA GLEBA CIDADE :PARQUE SANTA ROSABAIRRO :COMP.:

1884NÚMERO :Estrada dos Fernandes - 24.300,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 24.300,00 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 243,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Irregular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Fernando OvídioCONTATO :

Connexão Imóveis - REF AR0025IMOBILIÁRIA :

21.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO JAN/2020 era 14.580.00 para => 19.440.000 em AGO/2021 => FEV/23 => AGO/23 => DEZ/23  -- 
https://w w w .connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-24300-m-parque-santa-rosa-suzano-a-venda-por-14580000/AR0025-AAAP - AUMENTOU

(11)-42923333

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,88

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

-0,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 800,00

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.433,97

VARIAÇÃO : 1,7925

0,9997VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,09 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-24300-m-parque-santa-rosa-suzano-a-venda-por-14580000/AR0025-AAAP


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2020

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

NÚMERO ELEMENTO : 6

FOTO Nº 2

FOTO Nº 1



13/09/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :204,82ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :TERRENOSSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 7

5.095,00 m2 OFERTA TERRENO CIDADE :VIL URUPÊSBAIRRO :COMP.:

129NÚMERO :Rua Ipês - 5.095,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 5.095,00 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,95

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Fernando Ovidio - CRECI: 165.236CONTATO :

CONNEXÃO IMÓVEIS - REF:  AR0017IMOBILIÁRIA :

4.000.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO FEV/23 = MAI/23 => SET/23  - https://w w w .connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-5-095-m-vila-urupes-suzano-a-venda-por-r-
4-000-000/AR0017-AAAP - 

(11)-940051511

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

0,76

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,11

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 706,58

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.322,64

VARIAÇÃO : 1,8719

1,0012VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,90 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.connexaoimoveis.com.br/imovel/area-de-5-095-m-vila-urupes-suzano-a-venda-por-r-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

13/09/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :TERRENOSSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 7

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :156,63ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :TERRENOSSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 8

2.380,00 m2 OFERTA TERRENO CIDADE :VILA URUPÊSBAIRRO :COMP.:

s/nNÚMERO :Rua Ipês esq Rua Iv an Fleury Meirelles-2.380,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 2.380,00 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 79,33

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Sim

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :CorretorCONTATO :

CATAMARÃ IMÓVEIS - REF:  MTTR00088IMOBILIÁRIA :

1.500.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO FEV/23 => AGO/23 => DEZ/23 - https://w w w .catamaraimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-vila-urupes-
suzano/MTTR00088 - Área de terreno: 2.380 m² - Fácil acesso às principais rodovias, avenidas e ao centro de Suzano. Fundos com a  Rua 

(11)-43126194

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,31

0,00

0,00

-0,01

0,00

0,00

0,00

0,23

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 567,23

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.437,26

VARIAÇÃO : 2,5338

1,0027VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,81 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.catamaraimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-vila-urupes-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :TERRENOSSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 8

FOTO Nº 1



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :138,43ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :TERRENOSSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2022

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 9

4.305,00 m2 - OFERTA TERRENO CIDADE :CIDADE BOA VISTABAIRRO :COMP.:

151NÚMERO :Rua Machado de Assis - 4.305,00 m2ENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 4.305,00 50,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 86,10

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Corretor - CRECI: 4.139-JCONTATO :

RED IMÓVEIS - REF: TE0289IMOBILIÁRIA :

1.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO EM MAR/23 => AGO/23 => DEZ/23 - https://w w w .redimoveis.com.br/imovel/terreno-de-4-305-m-cidade-boa-vista-suzano-a-
venda-por-r-1-600-000/TE0289-R79?from=sale - ótimo terreno todo murado tendo um casa de 445,45 m² e mais benfeitorias.

(11)-47414800

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,61

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,14

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 334,49

HOMOGENEIZAÇÃO : 919,00

VARIAÇÃO : 2,7474

1,0022VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,88 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.redimoveis.com.br/imovel/terreno-de-4-305-m-cidade-boa-vista-suzano-a-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :TERRENOSSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2022

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

NÚMERO ELEMENTO : 9

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :102,57ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 10

7.600,00 m2 OFERTA ÁREA CIDADE :CIDADE BOA VISTABAIRRO :COMP.:

1NÚMERO :Estrada do RibeirãoENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 7.600,00 87,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 87,36

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Irregular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Marcos Takeshi Sato - CRECI 150143-FCONTATO :

LOPES IMÓVEIS - REF: REO326389IMOBILIÁRIA :

2.600.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO AGO/23 => DEZ/23 - https://w w w .lopes.com.br/imovel/REO326389/venda-terreno-7600-m2-suzano-cidade-boa-vista?
listFrom=busca&listPosition=2 - Excelente terreno de 7.600 m² em Suzano, com frente para estrada de 87 metros, um lado da frente aos fundos 

(11)-30670500

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

2,52

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 307,89

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.104,65

VARIAÇÃO : 3,5878

1,0052VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,94 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.lopes.com.br/imovel/REO326389/venda-terreno-7600-m2-suzano-cidade-boa-vista?


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 10

FOTO Nº 1



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :144,58ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 11

7.000,00 m2 OFERTA ÁREA CIDADE :VILA SOL NASCENTEBAIRRO :COMP.:

1816NÚMERO :Rodov ia Indio TibiriçáENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 7.000,00 50,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 140,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Francisco - CRECI 16.505-JCONTATO :

CONCEPT IMÓVEIS - REF: AR0065IMOBILIÁRIA :

2.950.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO AGO/23 =>DEZ/23 - https://w w w .conceptimoveis.com.br/imovel/area-de-7-000-m-vila-sol-nascente-suzano/AR0065-AHU - Área 
industrial no bairro VILA SOL NASCENTE na RODOVIA ÍNDIO TIBIRIÇÁ ao lado da Compass Minerals de 50 x 140 = 7.000m² com galpão 

(11)-47481110

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

1,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 379,29

HOMOGENEIZAÇÃO : 976,76

VARIAÇÃO : 2,5753

1,0015VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,93 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://www.conceptimoveis.com.br/imovel/area-de-7-000-m-vila-sol-nascente-suzano/AR0065-AHU


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 11

FOTO Nº 1



11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :96,39ÍNDICE DO LOCAL :QUADRA :GLEBASSETOR :

UTILIZADONÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO
DADOS DA FICHA 12

7.140,00 m2 OFERTA ÁREA CIDADE :PALMEIRAS DE SÃO PAULOBAIRRO :COMP.:

13555NÚMERO :Rodov ia Indio TibiriçáENDEREÇO :

SUZANO - 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

SP

DADOS DA LOCALIZAÇÃO

DADOS DA REGIÃO

ÁREA (Ar) m²: 7.140,00 42,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 170,00

ACESSIBILIDADE : FORMATO : ESQUINA :

TOPOGRAFIA :

CONSISTÊNCIA :

plano

Direta Regular Não

seco

TESTADA - (cf)  m

DADOS DO TERRENO

S E M   C O N S T R U Ç Ã O

TELEFONE :Sr. Francisco - CRECI 16.505-JCONTATO :

CONCEPT IMÓVEIS - REF: AR0085IMOBILIÁRIA :

2.150.000,00VALOR VENDA (R$) :NATUREZA :

O B S E R V A Ç Ã O :

Oferta

DADOS DA TRANSAÇÃO

OBSERVADO FEV/23 => ABR/23 =>DEZ/23 - https://conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-comercial-para-venda-e-locacao-palmeiras-de-
sao-paulo-suzano-s-AR0085 - Área Comercial/Industrial de 42 x 170 = 7.140 m², 42 metros de frente para a Rodovia Índio Tibiriçá, plana, 

(11)-47481110

LOCALIZAÇÃO Floc :

TESTADA Cf :

PROFUNDIDADE Cp :

FRENTES MÚLTIPLAS Ce :

ÁREA Ca :

TOPOGRAFIA Ft :

CONSISTÊNCIA Fc :

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02 :

FT ADICIONAL 03 :

FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 05 :

FT ADICIONAL 06 :

2,75

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,08

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

VALOR UNITÁRIO : 271,01

HOMOGENEIZAÇÃO : 1.036,64

VARIAÇÃO : 3,8251

1,0067VARIAÇÃO AVALIANDO :

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAÇÃO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0,93 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

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

VALOR LOCAÇÃO (R$) : 0,00

https://conceptimoveis.com.br/imoveis/detalhe/area-comercial-para-venda-e-locacao-palmeiras-de-


REGISTRO FOTOGRÁFICO

11/12/2023DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRÁFICA :

QUADRA :GLEBASSETOR :

NÚMERO DA PESQUISA : SUZANO - SP - 2023

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

NÚMERO ELEMENTO : 12

FOTO Nº 1

FOTO Nº 2



                                                                                 Roberto Bianchi Jr. 
  Arquiteto e Urbanista 

                                                                                           Engenheiro de Segurança do Trabalho (Especialização)  
Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.677 

                                                                                                                                                                  CAU A28834-9 
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PROJETO DE REGULARIZAÇÃO DE LTA DE HOSPITAL E 
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