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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
12 VARA CIVEL DO FORO DO TATUAPE- SAO PAULO.

AUTOS: N° 0001746-39.2024.8.26.0008

ACAO: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

REQUERENTE: CONDOMINIO EDIFICIO EXCLUSIVE
REQUERIDO: MAURICIO JOSE BARGANHAO PEREIRA E OUTRO

CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquiteta, Perita judicial
nomeada em epigrafe, tendo efetuado estudos e diligéncias necessarias ao
cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado, vem, respeitosamente,

apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, por intermédio do presente.

LAUDODEAVALIACAO

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 22 de julho de 2026.

/

CARMEN LUCIA PERES RIBO

Po6s Graduada em Avaliacées e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CAU- A 7454-3

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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VALOR DO IMOVEL

R$ 642.000,00

(Seiscentos e quarenta e dois mil reais)- 07/2026

Rua Serra de Botucatu, n°510, Edificio Exclusive, apto n°51, 5°andar,
27°Subdsitrito do Tatuapé, Sao Paulo.
Matricula: n.° 192.378-9°-CRI (fls.209/215).

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo pericial tem por objeto a determinacao do valor de

mercado do imdvel, conforme certiddo de penhora, fl. 179

Em cumprimento a Decisdo de fl. 199, esta signataria foi nomeada para

atuar como Perita Judicial, procedendo a avaliacdo do referido imovel.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e ndo apresentaram

quesitos.

1.1 DOCUMENTAGAO

O imovel em questao refere-se a Matricula de n©192.378-9°CRI
(flIs.209/215).

1.2 OCUPANTES DO IMOVEL

Na ocasidao da vistoria, o imdével encontrava-se ocupado pelos requeridos,

0S quais franquearam acesso ao imovel.

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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O imovel estd situado na Rua Serra de Botucatu, n°510, Edificio
Exclusive, apto n°51, 5%andar, 27°Subdsitrito do Tatuapé, Sao

Paulo. Na quadra formada pela Rua Itapura, Rua Serra de Braganca e
Rua Serra de Japi, conforme ilustra a reproducao abaixo.
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2.1. DADOS DA REGIAO

A regido caracteriza-se pela predominancia de edificacdes residenciais,
comerciais e de prestacao de servigos, com padrao construtivo variando

de médio a alto.

O local é servido por infraestrutura urbana completa, dispondo de redes
de abastecimento de agua, coleta de esgoto, energia elétrica, iluminagao

publica, pavimentagao, drenagem, telefonia e coleta de residuos sélidos.

O acesso é facilitado por importantes vias da regidao, destacando-se a
Avenida Melo Freire, por onde circulam diversas linhas regulares de
transporte coletivo. O imovel também se beneficia da proximidade das
EstacOes Tatuapé e Carrao do Metr6, o que proporciona acessibilidade e

mobilidade urbana.

3. DADOS DO IMOVEL

Do terreno

O condominio esta implantado em terreno plano de formato regular, com

area de 1.500,00m? e acesso direto para a Rua Serra de Botucatu.
Do condominio
O condominio € constituido por torre Uunica, sendo trés subsolos

destinados as vagas de garagem, andar térreo e mais 19 pavimentos,

sendo 6 unidades autébnomas por andar, servidos por trés elevadores.

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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As areas externas sao ajardinadas e a area de lazer contempla: saldo de
festas, churrasqueira, quadra de esportes, playground, sala de ginastica,

piscina aquecida e geradores.

O hall social apresenta revestimentos com elementos de decoracao de

padrdo médio.

A fachada do edificio é revestida com argamassa e pintura

O condominio aparenta ter 20 anos de idade e se encontra em bom

estado de estado de conservacgao

Da unidade privativa

O apartamento avaliando estd localizado no 5° andar e refere-se ao de

n°51 do Condominio Exclusive.

Contém as seguintes dependéncias:

Dois dormitérios, sendo uma suite;

Banheiro social;

Sala com varanda;

Cozinha;

Area de servico e

Duas vagas localizadas no subsolo do condominio pelo sistema de

rodizio.

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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O acabamento construtivo é caracterizado por:

Esquadrias: aluminio;

Paredes: massa fina e pintura;

Portas: madeira;

Pisos: laminado de madeira e ceramica nas areas frias.

InstalagOes Hidraulicas

Com pecas sanitarias e metais de qualidade média.

InstalacOes elétricas

Compreendendo varios pontos de iluminacdo e tomada

Possui area construida total de 118,153m?, sendo que:

Area real privativa coberta :53,08m?2
Area real comum coberta edificada :55,845m?
Area real comum descoberta :9,228m?2
Fracao ideal :0,905%

O croqui a seguir sem escala ilustra o apartamento em estudo

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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FOTO 2

VISTA DA FACHADA O EDIFICIO
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Foto 3 Foto 4
Vista do hall de entrada do edificio

Vista da piscina

Foto 5 Foto 6

Vista da academia Vista da quadra de esporte

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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FOTO 7

APTO 51
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VISTA DA SALA COM VARANDA
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FOTO 8

APTO 51
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VISTA DO BANHEIRO SOCIAL
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FOTO 11
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4. METODOLOGIA AVALIATORIA

No tratamento cientifico dos dados, foi adotado o METODO
COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO POR FATORES, conforme
preconizam as normas NBR-14.653 AVALIACI\O DE BENS - PARTE 2 -
IMOVEIS URBANOS bem como AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP.

Foram coletadas e identificadas com fotos oito apartamentos ofertados,
proximos ao avaliando, contendo duas vagas de garagem e com

caracteristicas e padrao construtivo semelhantes ao avaliando.

Um conjunto de fatores a cada elemento amostral foi aplicado sendo
considerado homogeneizado, quando os valores ajustados apresentarem

coeficiente menor de variagao, em relagao ao conjunto original.

O preco homogeneizado, resultado da aplicacao de todos os fatores, devera

estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50.

No saneamento da amostra, os dados discrepantes em mais ou menos 30%

serdo eliminados, apds a homogeneizacdo dos dados.

e FATORES APLICADOS

e Oferta

Os valores de oferta dos imdveis pesquisados foram ajustados mediante a

aplicacdo de desagio de 5%, percentual adotado para representar a margem

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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de negociacao usualmente verificada entre o preco anunciado e o efetivo

valor de venda, em consonéncia com a pratica do mercado imobilidrio.

e Transposicao

Fator destinado a corrigir as variagdes de valor decorrentes da localizagao
das amostras em relacdo ao imoével avaliando. Sua determinacdo baseia-se
nos Indices Fiscais constantes da Planta Genérica de Valores (PGV) do
Municipio de Sao Paulo, permitindo a homogeneizacdo dos elementos
comparativos quanto a influéncia da localizagdao. Para o imdvel avaliando, foi

considerado o indice Fiscal 3.887,00

e Benfeitorias

No calculo das benfeitorias, foram adotadas as diretrizes estabelecidas do
estudo “Valores de Edificacdes para Imdveis Urbanos” IBAPE-S.P. O imdvel
em questdao sera classificado como Apartamento Médio c¢/ elevador-
Coeficiente Padrao adotado - 5,075

e Depreciagao

As benfeitorias foram depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram
considerados: Idade aparente, vida Uutil e estado de conservagdo das

construcoes.

Imovel: 20 anos
Estado de conservacao: Regular

Coeficiente de depreciacao: 0,807

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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5. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Obtido mediante a seguinte expressao:

VI = Au x Vu;

Onde:

VI = Valor do imovel

Au - Area Util =53,08m?2

Vu - Valor unitario homogeneizado = R$12.092,45/m?

(conforme pesquisa de mercado e resultados estatisticos a seguir:)

Substituindo e calculando, temos:

VI = 53,08m2x 12,092,45/m?2

VI

R$641.867,25

Ou, arredondando, para:

R$ 642.000,00 (07/2026)

Apresenta-se, a seguir, a pesquisa de mercado que fundamenta a

presente avaliagao, considerando-se, de boa-fé, como confidveis as

informacgoes obtidas junto aos informantes

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SF - 2026 BJUTIIZADO DATA DA PESQUISA:  22/07/2026
SETOR: 53 QUADRA : INDICE DO LOCAL:  4.02300 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : R. MONTE SERRAT-COND. MONTBLANC NUMERO : £50
COMP.: INTER. BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[XPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 15.00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : plano
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA ED|FICA(;§O: Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. (-) COEF. PADRAO : 4,568 CONSERVACAO: € - reparos simples
COEF.DEP. (k):  O.465IDADE: 42 anos FRACAO: 000TAXA: 0,00 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M*; 89,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM m* 0,00 TOTAL M= 89,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUES: 1  W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAODEFESTAS: 0O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS: O
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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £59.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILIARIA : MARENGO IMOVEIS
CONTATO : FATIMA / ELAINE
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQAO

TELEFONE: (11)-22681010

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : -47.56  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.034.27
(OBSOLESCENCIA Fobs : 413887  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 1175017
PADRAO Fp : 42458 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQAO s 1.6704
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

Carmen.ribo.pericias@gmail.com
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DADOS DA FICHA 2

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026
SETOR: 353 QUADRA :
DADOS DA LOCALIZAQRO

INDICE DO LOCAL: 3.58200

[JunuzZADO DATA DA PESQUISA:  22/07/2026
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : R. AZEVEDO SOARES, COND.-COSTA DO OURO

NUMERO : 425

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO :

COMP.: INTER. BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.200.00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 80.00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Apartamento ESTADO: FACE:

5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0.410IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 84,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 84,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: [ SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : 0
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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 730.000,00
MARENGO IMOVEIS
FATIMA / ELAINE

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-22681010

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 140,60 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.25595
(OBSOLESCENCIA Fobs : 2.133,01 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 10.529.56
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,2754
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIONAL06 : 0,00
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| ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

DADOS DA TRANSA(;RO

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2026 (XUTUZADO DATA DA PESQUISA:  22/07/2026
SETOR: 53 QUADRA : INDICE DO LOCAL:  3.60500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : R. FERNANDES PINHEIRO - COND. NAVARRA NUMERO : 342

COMP.: INTER. BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO  [XJ REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[X] REDE DE GAs [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=% 1.500.00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 100,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Aparfamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO : c - regular

COEF.DEP.(k):  O794IDADE: 21 anos FRAGCAO: 000TAXA: 0,00 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M2 66,08 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM* 000  TOTALM*: 66,08
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUTES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS: O
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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 800.000,00

IMOBILIARIA : RC MOVEIS
CONTATO : VINILSON
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA{;;\O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-945911551

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 17954  FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1150121
(OBSOLESCENCIA Fobs : 127,15 FTADICIONALO2: 000 HOMOGENEIZAGAO : 11.808,30
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0267
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALO0S : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48 Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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Carmen Lucia Peves Ribs

Arquiteta ¢ Urbanista

4

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA TRANSAQAO

NUMERO DA PESQUISA:  SAO PAULO - SP - 2026 (unuzZADO DATA DA PESQUISA:  22/07/2026
SETOR: 53 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 3.887.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : R. SERRA DE BOTUCATU- COND. NEW HOME TATUAPE NUMERO : 441

COMP.: INTER. BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAO PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

REDE DE GAS [P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 75.00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlHCACRO: Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO: apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACRO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.718IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 78,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 78,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 2 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 890.000,00

IMOBILARIA : MARENGO IMOVEIS
CONTATO : FATIMA / ELAINE
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-22681010

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 10.839.74
(OBSOLESCENCIA Fobs : 107492 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 11.914.66
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 1.0992
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONALO06 : 0.00

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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Elemento comparativo 5

DADOS DA FICHA

5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 53 QUADRA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

SAO PAULO - SP - 2026
INDICE DO LOCAL

UTILZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

22/07/2026
: 3.709.00

ENDERECO : R. TJUCO PRETO
COMP.: 16°ANDAR.
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VL PRUDENTE

NUMERO : 1001
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
X 1vacaso

1.500,00
Dreta

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

AREA (Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAHAA : planc
CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

15,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 100,00

ESQUINA : &

Regular N&o

TIPO DA EDIICACAO : Apartamento
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.
COEF.DEP.(k):  0.784IDADE:
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=
EDIFiCIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES :

ESTADO:

22 anos FRACRO H

90,00 AREA COMUM M*

2

2 SUMES: 1
PLAYGROUND :

WwC.:
0

QUAR
0

FATORES ADICIONAIS

COEF. PADRAO :

SUPERIORES :

FACE:

5075 CONSERVACAO: ¢ - regular

0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGASDESCOB.. 0

0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= 90,00

]
]

SALAO DE FESTAS:
SUB-SOLOS :

TO EMPREGADAS :
0

(]

O PISCINA:
: 0

APTO/ANDAR

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02:
ADICIONAL 04:

DADOS DA TRANSAGAO

1.00 ADICIONAL 05:

1.00 ADICIONAL 03: 1.00

1.00 ADICIONAL 06: 1.00

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.150.000,00
RC IMOVEIS
VINILSON

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\'O

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-945911551

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 11651  FTADICIONALOI : 000 VALOR UNITARIO : 12.138.89
(OBSOLESCENCIA Fobs : 28489  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 12.540.29
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0331
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL06 : 0,00

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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Arquiteta ¢ Lrbanista

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

SETOR: 53

NUMERO DA PESQUISA :
QUADRA :
DADOS DA LOCALIZA(;RO

(JUTLZADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

SAQO PAULO - SP - 2026
INDICE DO LOCAL: 3.50300

22/07/2026

ENDERECO : R.VILELA -COND. JADE

NUMERO : 722

COMP.: INTER. BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAQ PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M=: 1.200,00 TESTADA - (cf) m: 15.00 PROF. EQUIV. (Pe): 80,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c - regular

DADOS DA TRANSAQRO

COEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA: 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 92,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTALM*: 92,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 3 SUES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: © SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [} APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS : ]
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

NATUREZA: Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
MARENGO IMOVEIS

FATIMA / ELAINE

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

TELEFONE: (11)-22681010

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : -8.47 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO :
(OBSOLESCENCIA Fobs : 427.83  FT ADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO:
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONAL0S : 0.00

10.326,09
10.945.45

1,0600

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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DADOS DA TRANSAGAO

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 U“I.IZADO DATA DA PESQUISA :  21/07/2026
SETOR: 53 QUADRA : INDICE DO LOCAL: 3.12259 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : R. SERRA DE JAPI-COND. QUADRA AZUL NUMERO : 320
COMP.: 14°ANDAR BAIRRO : VL PRUDENTE CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M2 1.200,00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8000
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio c/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF.DEP.(k):  O.410IDADE: 30 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M% 70,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM®=: 70,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS: 2 SUTES: 1  W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  pisciNA: O  SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR: 0 SUB-SOLOS: O
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

NATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO:
OBSERVACAO:

MARENGO IMOVEIS
FATIMA / ELAINE

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR VENDA (RS) : 850.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-22681010

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc :

564.79
(OBSOLESCENCIA Fobs : 2980.37
PADRAO Fp: 0.00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALO1 : 0,00
FT ADICIONAL02 : 0.00
FT ADICIONAL 03 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONALO0S : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

VALOR UNITARIO : 1153571
HOMOGENEIZAGAO : 15.080.88
VARIAGAO : 13073

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026
SETOR: 53 QUADRA :
DADOS DA LOCAUZA‘;RO

INDICE DO LOCAL:

3.887.00

[ unuzApO DATA DA PESQUISA :

CHAVE GEOGRAFCA :

21/07/2026

ENDERECO : R. SERRA DE BOTUCATU
COMP.: BAIRRO : VL PRUDENTE
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 510
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
&PAVIMENYACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento médio ¢/ elev.

COEF. PADRAO :

REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.200.00 TESTADA - (cf) m: 15,00 PROF. EQUIV. (Pe): 80,00
ACESSIBIUDADE:  Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO 1 Apartamento ESTADO: FACE:

5075 CONSERVACAO : c - regular

COEF.DEP.(k):  0B07IDADE: 20 anos FRAGAO: 0,00TAXA: 0,00 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 53,08 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM:: 53,08
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUITES: 1 W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciNA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 sUB-sOLOS: O
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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 680.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Cédigo do anunciante: AP00385
CONTATO : DANILE TELEFONE: (11)-22681010
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 12.170.31
(OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 12.170,31
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,0000
VAGAS 000  FTADICIONALO4: 000

FT ADICIONAL0S : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U:;::’::o Homogeneizagdo Variagdo
X 1| R. MONTE SERRAT-COND. MONTBLANC ,650 7.034.27 11.750.17 1.6704
g 2| R. AZEVEDO SOARES, COND.-COSTA DO OURC 425 8.25595 10.529,.56 1.2754
X 3| R. FERNANDES PINHEIRO - COND. NAVARRA ,342 11.501.21 11.808,30 1,0267
X 4| R.SERRA DE BOTUCATU- COND. NEW HOME TATUAPE 4. 10.839.74 11.914.66 1.0992
5| R.THUCO PRETO ,1001 12.138.89 12.540,29 1,0331
< 6| R.VILELA-COND. JADE .722 10.326.09 10.945.45 1.0600
g 7 | R. SERRA DE JAPI-COND. QUADRA AZUL ,320 11.535.71 15.080,88 1,3073
& 8| R.SERRA DE BOTUCATU ,510 12.170.31 12.170.31 1,0000
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y

1 7.034,27 11.750,17

2 8.255,95 10.529,56

3 11.501,21 11.808,30

4 10.839,74 11.914,66

5 12.138,89 12.540,29

6 10.326,09 10.945,45

7 11.535,71 15.080,88

8 12.170,31 12.170,31

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

2100 =
17000 ,/
1500 - -

1500 ’ z
:J‘ 0
12000 ;‘3%/

g i ¥
i ; 0l

i L
% 1000

¥
7.0 e
20 Fi
Lo ,/

n /)’

0 00 4M £ SO0 DOW 1m0 10 600 1500 Z000
Observadn

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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Avaliar
APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apariamento Local : RUA SERRA DE BOTUCATU 510 TATUAPE SAO PAULO - SP Data: 22/07/2026
Cliente : 1°VC TATUAPE
Area terreno m#: 1.500,00 Edificacdo m*: 53.08 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 10.475,27 Média Unitdrios : 12.092.45
Desvio Padrdo : 1.879,93 Desvio Padrdo : 1.369,31
- 30%:7.332.6% -30%:8.46472
+30%:13.617.85 +30%:15.720,19
Coeficiente de Variacdo : 17,9500 Coeficiente de Variacdo : 11,3200
GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1|carac. do imével avaliando CDTP‘E_'G quanto a tedas 0 Completa gto aos fatores = Adocdo de sitvacdo ol 2
variaveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
[dados de mercado vsados 2 D s g N I:] 2
IdentificacGo dos dados Apreseniogdo de inform ref a fodas Apresentocdo de inform ref a lodas E A presentocdo inform ref o todos as
de mercado as caroct dos dos dodos anafisodos O a3 coreci dos dos dodos andlisados feeroct dos dodos ref oos fakores Oj 2
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores 0800125 O 0,50 a 2,00 4] 0,40 0 2,50 "a Ol 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: II
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 12.092,45
VALOR UNITARIO (R$/m2): 12.092,45000 VALOR TOTAL (RS) : 641.867.25
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 11.407.41 INTERVALO MINIMO :  11.407,41
INTERVALO MAXIMO : 12.777.49 INTERVALO MAXIMO : 12.777.49
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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6. CONCLUSAO

Tendo como base a pesquisa de mercado comparativa de
apartamentos, o valor do imodvel, localizado na Rua Serra de Botucatu,
n°510, Edificio Exclusive, apto n°51, 5%andar, 27°Subdsitrito do

Tatuapé, Sao Paulo., resulta em:

VALOR DO IMOVEL

R$ 642.000,00
(Seiscentos e quarenta e dois mil reais)
07/2026

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.
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7.ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos que se compdem de 30 folhas.

Termos em que,

P. Deferimento.

Sao Paulo, 24 de julho de 2026.

g
S

CARMEN LUCIA PERES RIBO

Po6s Graduada em Avaliacées e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CAU- A 7454-3

Carmen.ribo.pericias@gmail.com

Rua Serra da Bocaina, n°570, ¢.48, Edificio Majorie, Mooca, S.P.



