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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
DO TATUAPE -SAO PAULO- SP.

AUTOS - 1017093-76.2016.8.26.0008/01

ACAO — EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE — MARLENE MAYER MARTINS
REQUERIDO — DANIA ABDUL GHANI E OUTRO

CARMEN LUCIA PERES RIBO, Arquiteta, Perita judicial
nomeada nos autos, 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, 12 de margo 2026

CARMEN LUCIA PERES RIBO

Pés Graduada em Avaliagées e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CAU- A 7454-3

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 15:51 , sob o numero WTAT26700350190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017093-76.2016.8.26.0008 e cddigo In7BIOvV.
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CONCLUSAO
VALOR DO IMOVEL
R$ 5.341.000,00

(Cinco milhdes, trezentos e quarenta e um mil reais (03/2026)

PARTE IDEAL PERTECENCENTE A EXECUTADA (20%)

R$1.068.105,00
(Um milh&o, sessenta e oito mil, cento e cinco reais) 30/12/2026

Obs.: Verifica-se que, apesar de a frente do terreno descrita na matricula estar voltada para a Rua
Alberto Romani Horta (rua sem saida), o imdvel, de fato, possui acesso e frente voltados para
a Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, n.° 4664, 4666, 4668, 4670 e 4776, Jardim

Central, Vila Ema, 26° Subdistrito — Vila Prudente, Municipio de Sao Paulo.

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 15:51 , sob o numero WTAT26700350190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017093-76.2016.8.26.0008 e cddigo In7BIOvV.
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1.CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se a determinagao do valor de mercado de um imével comercial,

expressos no termo de penhora, de fls. 1144/1148.

Conforme Decisdo de fl. 1328, esta signataria honrada para desempenhar as fung¢des de

Perita Judicial. As partes nao indicaram assistentes Técnicos e nao formularam quesitos.
Ocupantes do imovel

O pavimento térreo, composto por saldées comercias, encontrava-se alugado, enquanto

os pavimentos superiores, composto por salas comercias, estavam vagos.
Documentagao

O imovel em questdo refere-se a Matricula de n. °104.115-6° Cartério de Registro de
Imoveis, fls. 1098/1101.

2. REFERENCIAS NORMATIVAS

O presente trabalho segue as recomendacdes contidas na NORMA DE AVALIACAO DE

IMOVEIS URBANOS DA ABNT NBR — 14.653 — 2/2011; NBR 12.721 e NORMA PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 15:51 , sob o numero WTAT26700350190

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1017093-76.2016.8.26.0008 e cddigo In7BIOvV.
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3. DADOS DA LOCALIZAGAO

Segundo a descricdo da matricula, o imodvel esta situado na Rua Alberto Romani Horta
esquina com a Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, n°s4664;4666;4668;4670
e n°4776, Jardim Central, Vila Ema, 26° Subdistrito- Vila Prudente, Sdo Paulo,
Capital. Na quadra formada pela Rua Joaquim Ribeiro da Costa e Rua Domingos Pires

Brito, conforme ilustra a reprodugao abaixo.
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Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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3.1 Dados da regiao

A regido caracteriza-se por construgdées comerciais e residenciais de padrdo que

variam do simples ao médio.

A Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello & considerada eixo estrutural de
transporte no Plano Diretor Estratégico da Prefeitura de Sao Paulo, especialmente apds

a implantagao da Linha 15-Prata da Companhia do Metropolitana de Sao Paulo
FOTO 2

Vista da Avenida professor Luis Ignacio Anhaia Mello no trecho do imével em

estudo

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 15:51 , sob o numero WTAT26700350190
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

Local do Imovel:

JD CENTRAL QDE 4776 CEP 03294-100

Endereco para entrega da notificacao:

JD CENTRAL QDE 4776 CEP 03294-100

Contribuinte(s):
INFORMACAQ PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 392
Area nao incorporada (m?): 0
Area total (m?): 392

Dados cadastrais da construgdo:

Valores para fins de célculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 891.861,00
- da adrea ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 1.963.937,00
Base de calculo do IPTU: 2.855.798,00

Certiddao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Cadastro do Imdvel:

AV PROF LUIZ IGNACIO ANHAIA MELLO, 4664 - 4666 4668 4670

Imdvel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

AV PROF LUIZ IGNACIO ANHAIA MELLO, 4664 - 4666 4668 4670

Area construida (m?): 1,080
Area ocupada pela construgao (m?): 392
Ano da construco corrigido: 1990
Valores de m? (R$):

- de terreno: 2.266,00
- da construcdo: 293300

118.456.0046-1

Testada (m): 26,70
Fragao ideal: 1,0000
Padrao da construgdo: 4-C

Uso: comercial

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por CARMEN LUCIA PERES RIBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2026 as 15:51 , sob o numero WTAT26700350190
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4 - DADOS DO IMOVEL

TERRENO

O terreno possui formato irregular, topografia plana. Embora a frente do terreno descrita
na matricula esteja voltada para a Rua Alberto Romani Horta (rua s/ saida), o imével, de
fato, possui acesso e frente voltados para a Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello.
Segundo a matricula de n.° 104.115-6° CRI, possui as seguintes dimensdes principais:
Frente para a Rua Alberto Romani Horta------------ 7,00m

Frente para Av. Prof. Luiz Ignacio Anhaia Mello---28,70m
Area 391,70m?

BENFEITORIAS
A edificagcdo existente no imével destina-se ao uso comercial e de servigos, sendo
composta por dois saldées comerciais no pavimento térreo e dois pavimentos superiores

contendo salas destinadas a atividades comerciais e administrativas.

Pavimento Térreo

Dois saldes comercias contendo cada: Mezanino, copa e banheiros

1° e 2 Pavimento

11 salas comerciais e quatro banheiros;

O imdvel encerra area construida principal de 1.080,00m? e 24,00m? para os mezaninos.

Aparentam ter idade, segundo o seu estado de conservagao entre 20 e anos e 30 anos.

! Adotou-se a drea construida descrita no IPTU

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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O acabamento construtivo € caracterizado por materiais de padrao médio no pavimento

térreo e padrao simples nos andares superiores, caracterizados:

Esquadrias — madeira/ferro/vidro;

Teto-laje revestida e pintada;

Paredes — massa fina /pintura/ textura/ pedras decorativas/azulejos;

Portas — madeira/ferro e vidro;

Pisos — ceramicos.

Instalagoes hidraulicas

Embutidas com aparelhos sanitarios de louga comum e metais de modelo de padrao

simples.
Instalagoes elétricas

Com varios pontos de luz, interruptores e tomadas.

As fotos a sequir ilustram a fachada do imével.

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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Arqu[tfm sAaval
VISTA DA FACHADA DO IMOVEL

FOTO 03
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel
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Foto 7

Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Foto 6
Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46

Foto 4 -salao comercial 1
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Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46

Foto 8 salao comercial 2
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Carmen Lucla Pereés

Foto 19 (1°Pavimento)

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.

Foto 16 (1°Pavimento)
Foto 18 (1°Pavimento)
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Foto 24

Foto 26
Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
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carmen Liucia Pevés
Foto 29
Foto 31
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Foto 28

Foto 30
Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
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5. METODOLOGIA APLICADA

Na apuracéo do valor de mercado foi adotado o método evolutivo, através da seguinte

expressao:

VI = (VT + CB) *FC

Onde:

VI = Valor de mercado do imovel

VT = Valor do terreno

VB = Custo das benfeitorias

FC = Fator de comercializagao

5.1 TERRENO

Fatores aplicados ao terreno

Na apuracgao do valor unitario do terreno foram pesquisados junto ao mercado imobiliario
da regiao, sete imoveis ofertados para venda e através do Softer Geoavaliar, os
resultados homogeneizados foram estatisticamente analisados.

Na homogeneizagao dos valores do terreno foram dotados os seguintes fatores:

Fator Oferta

No valor original das ofertas, dos imoveis pesquisados foi adotado o desagio de 10% com

intuito de se corrigir uma provavel super estimativa nos valores ofertados por parte dos
ofertantes

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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Fator Localizagao

A regiao sera classificada, de acordo com os parametros apresentados pelo grupo Il da
“Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos”, do IBAPE S&o Paulo em Zona Comercial
Padrao Médio, tendo como parametros:

i f —Ce 1=Cr 1~ Prmi -Pma Y -Ar —Fa A Min 1
10,00 0,25 1,10 |:|,|:||:|:f 20,00 40,00 0,50 200,00 1,00 200,00

5.1.2 Determinagao do valor do terreno

Mediante a seguinte formula:

VT = AT (area do terreno) * Vuh

(pesquisa de mercado -valor unitario homogeneizado, considerando os fatores de testada e profundidade );

Substituindo e calculando, temos:

VT = 391,70m? x R$ 6.132,09/m?

VT = R$ 2.401.939,65 ou, arredondando, para:

VT = R$2.401.940,00 (03/2026)

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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5.2 BENFEITORIAS
Calculadas mediante a seguinte férmula:

VB = [( AC1 x CUB x BDI x Foc1)+ ( AC2 x CUB x BDI x Focz)+ ( ACs x CUB x BDI x
Focs)+ ( AC4 x CUB x BDI x Foca)];

Padrao

As benfeitorias foram classificadas de acordo com NBR 12.721 como padrao CSL-8

(salas comerciais e lojas- padrdo normal)
2Custo Unitario

Custo unitario basico R$ 2.131,81 (02/2026 ultima publicacao)

divulgado mensalmente pelo SINDUSCON (Sindicato da Construgao Civil de S.P)
BDI (Bonificagao e Despesas Indiretas)

Fator que agrega ao custo direto da obra as despesas indiretas: como administragao,

riscos, tributos e lucro do construtor

Depreciacao

As benfeitorias foram depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram
considerados: ldade real, vida util e estado de conservagéo das construgdes, mediante a

seguinte férmula:

FOC =R +K x (1-R)

2 https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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5.2.1 Determinagao do valor das Benfeitorias

VB =[( AC1 x CUB x BDI x Foc1)+ ( AC2 x CUB x BDI x Focz2)+ ( AC3 x CUB x BDI x Focs)
+ ( AC4 x CUB x BDI x Foca)];

Onde:
VB= valor das benfeitorias

AC+= Area construida térreo— 391,70m?2

AC2= Area mezaninos— 25,00m?

ACs= Area construida pavimentos superioresi— 586,09m?
Area construida pavimento superiorz— 102,21m?

CUB = R$ 2.131,81/m?~

CUBmezanino = R$ 2.131,81/m? (Razéo de 70% do CUB)
BDI = 1,28

Foc = depreciagao

Salao comercial

Idade aparente - 20 anos
Estado de conservacédo — Regular

Coeficiente de depreciagao —0,837

Mezanino
Idade aparente - 10 anos
Estado de conservagao — Regular

Coeficiente de depreciagao —0,925

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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Pavimentos Superioress

Idade aparente - 30 anos
Estado de conservagao — Regular e Reparos Simples

Coeficiente de depreciagao — 0,710

Pavimento Superiorz

Idade aparente - 30 anos
Estado de conservacao —Reparos Simples

Coeficiente de depreciagao — 0,610
Substituindo e calculando, temos:
B = [(391,70m? x R$2.131,81m? x 1,28x 0,837) + ( 586,09m? x R$2.131,81m? x 1,28x

0,710) + (24,00 x R$2.131,810m2 x 0,70 x 1,28 x 0,911) +( 102,21m?2 x R$2.131,81m2 x
1,28x 0,610) ]

R$ 2.241.994,77

Ou, arredondando, para:

R$_2.241.995,00 (03/2026)

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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5.3 DETERMINAGAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL

No calculo final do valor do imdvel, o valor do terreno € somado ao valor das benfeitorias

e multiplicado pelo fator de comercializagéo, através da seguinte expressao:
VI = (VT +VB) *FC

Onde:

VT = Valor do Terreno —R$2.401.940,00

VB = Valor das Benfeitorias -R$2.241.995,00

3FC=1,15

Substituindo e calculando, temos:

VI = (R$2.401.940,00 + R$ 2.287.783,00) x 1,15 = R$ 5.340.524,58

ou arredondando, para: R$5.341.000,00

VALOR DO IMOVEL
R$ 5.341.000,00

(Cinco milhdes, trezentos e quarenta e um mil reais (03/2026)

PARTE IDEAL PERTECENCENTE A EXECUTADA (20%)

R$1.068.105,00
(Um milh&o, sessenta e oito mil, cento e cinco reais) 30/12/2026

A seguir pesquisa de mercado de imoveis

3 Céalculo fundamentado do fator de comercializagdo-Estudo apresentado no XIX COBREAP/ Foz de Iguagu, pelo Eng.
Nelson Alonso no Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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ELEMENTO 1

ek

DADOS DA RCHA 1

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESGUEA | 3AD PAULD -3

F - 2028

SETOR: 118 GUADRA : 177 NDICEDO LOCAL

DADOS DA LOCAUZACAQ

©1EZ400

[JWLZADO DATA DA PESGUISA : 15/02/2026
CH AVE GEOGRAFICA :

EMDERECD : RIUA FROF. AMHALAMELLD

COMEP.
CEP

BARRO:
F: 3P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : 1210

CIDADE: i 52 FPAULD- 3P

MELHORAMEMNTOS :
Elravimentacio [] REDE DE COLET A DE E3GCTO
[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[ rene e pisTRBUICAD DE AGua  [HTv Acaso

[ REDE DE LUMINACAC FUBLICA

FADRAD COMSTR.: goipdoméain |+

COEF. FADRAD: 1570 DADE REAL: 30

jgm{njms; 315,00 TESTADA - [cf m 1500  PROF.EGUN.{Pe}: 2100
ACESSBLIDADE:  Dimiz FORMATO: Regular ERGUNA MEo

TOFOGRAFIA © plone

CONSISTENCIA : =00

DADOS DA BENFEITORIA

TIFC DA EDFICACAD : Amnazém US0 DA BDIFCACAO : Comemial AREA CONSTRUIDA 300 M2

onos COEF.DE DEF RECIACAO [K):

CONSERV ACAO © - reguior

77y

CUSTO BASE [R$): 2.131.81

VAGAS : O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO[RY: 1.05275487 VALOR ARBITRAD O(RY): 0,00
FATORES ADICIONALS
AD ICION AL 01 1.00 ADICIONAL 0Z 1,00 ADICIONAL 03 1.00
AD ICION AL 04: 1,00 ADCIONAL 05 1.00 ADICIDMALDE: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS} : 3T10.000 30 VALOR LOCACAC (R§): 000
IMOBILIARIA : MANTOVAN MOVEIS
CONTATO : LUCLENE TELEFOME © {11)-Z0252588
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENB IAC:\D
FATORES MORMA IBA PE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/V ARIAC:\D
LOCALEACAD Floc oo FTADICIONAL 1 : 000 VALORUMTARO TESTFE
[TESTADA Cf 010 FTADCIONAL 02: 0,00 HOMOGENBIACAO : 655627
FROFUND DADECp oo FTADCIONAL03: 00 VARIACAD : 0F056
FRENTES MULTFLAS Ce 000  FTADCIONAL 04: oo VARIACAO AVALANDO : 1 0000|
COMSISTENCIA Fo © oo FTADKCIONALOS: o000 .
AREA CoO: oo0  FTADICIOMAL 06 000
[TOP OGRAF 1A Ft : 0,00

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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ELEMENTO 2

DADOSDAACHA 2

ELEMENTOS DA AVALIAC AD

MUMERO DA PESGUEA D 3 AT PALULD -3 - 2026

SETOR: O4s GUADRA . 042

DADOS DA LOCAUZACAOD

NDICEDOLOCAL: 000

BIULZADO DATA DA PESGUISA : 15/02/2026
CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO : A PROCF. ANHAAMELLD

NUMERC : 1245

Elravimentacio [ REDE DE COLETA DE ESGOTO

COMF. BARRO : CIDADE : 3AZ PAULD - 3F
CEP : UF: 2P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[ REDE DE LUMINACAO FUBLICA

EREDEDEGAS [ keoe oe pisTREUICED DE Aua [ Tv A caso

PADRAD CONSIR.: goipdc Smpes [+

COEF. FADRAD: 1.260 DADE REAL: 45

DADOS DO TERRENO

AREA [ ) m2: 563,00 TESTADA - (e m 2000 PROF.EGUN.{Fe}: 27 45
ACESSIBLID ADE : Direig FORMAT O Regulor ESGUNA : Nao

TOPOGRAFIA : plonc

COMNSISTEN CIA © =0

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDFICACAD ; Amozém USO DA EDFCACAD : Comencial AREA COMETRUIDA : SE8.00 M2

anos COEF.DE DEFRECIACAO (k):

CON SERVA@&D : f- emre reparos SMpes e imponarnies
0354 CUSTO BASE {RS): 2.151.81

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENBZACAQ

VAGAS . O FAVIMENTOS 0
VALOR CALCULADO{RY: EE7 01191 VALOR ARBITRAD O([RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01 1.00 ADCIOMAL 0Z 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1,00 ADICIDMNAL DS 1,00
DADOS DA TRANSACAD
MATUREZA : Cierz VALOR VENDA (RS} : BE70.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 000
IMOBILIAR LA © CASTANM MOVEE
CONTATO DAMELE TELEFONE : {11)-26340855

FATORES NORMA IBA PE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LoCALZACAD Floc : ooo  FTADCIONAL 01: apo VALORUMTARO: 760756
ESTADA CF: 016 FTADICIONAL 02: 0p0 HOMO GENBZACAD : £0B0.47
FROFUNDDADE Cp ooo  FTADICIONAL 03 a0 VARIACAOD : 08409
FREMTES MULTFLAS Ce : 000 FTADKCIONAL 04: apo VARIACAO AVALANDO : 1,0000
COMSISTENCIA Fo - ooo  FTADCIONAL 05 apo

AREA Ca: oo FTADCIONAL D&: 000

[ToP OGR AF LA FH: aon

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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ELEMENTO 3

DADOSDAACHA 3

ELEMENTOS DA AVALIAGCAD

NUMERO DA FESGUEA | $AS PALLD - 1P - 2024

SETOR: 133 GUADRA : 10z NDICEDO LOCAL: 000

DADOS DA LOCAUZACAD

CHAVE GEOGRAFICA :

E UTLEZADD DATA DA FESGUISA @ 15/02/2028

EMDERECO : RUAFPROF. ANHAIAMELLD
COMP.. ok BARRC
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

NUMERD : 4357

CIDADE: 3 AC P AULD-3F

MELHORAMENTOS :
[<JF avimENT ACAD  [] REDE DE COLET A DE ESGOTO
[REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[ repe ok pisTRBUICAD DE Acua (v acaso

[F]REDE DE LUMINACAD FUBLICA

DADOS DA BENFEITORIA

AREA { Ar) me: 164,00 TESTADA - () m
ACESSBLDADE:  Cisiz FORMATO: Reguiar
TOPOGRAFIA planc

CONSSTENGCIA:  =oo

oo

FROF.EGUN. [Fe):

ESGUNA NG

TIFO DA EDFICACAOD : Amnozém
FADRAD CONSTR.: casa médie
COEF. FADRAO: 2154 DADE REAL: 25
VAGAS: O FAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO[RY:

FATORES ADICIONAIS

1.725298,67

USO DA EDIFICACAD : Comamcial
CONSERVACAD : - reguior
aneos COEF.DE DEF RECIACAC [k}

VALOR ARBITRADO([RS):

AREA CON STRUID A : 475,00 M2

0,771

CUSTO BASE (R$): 2.131,51

0,00

ADICION AL 01: T.00 ADICIONAL 0Z T.00

ADICHON AL 04: 1,00 ADICIOMAL 05 100

DADOS DA TRANSACAOQ

ADICIONAL 03:

ADICIONAL 04:

T.00

1,00

NATUREZA : Ofers VALOR VENDA (RS} : 2500.00000
MANTCOWAN

LUCEENE

PAOBILIAR LA :
CONTATC
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENBIACAO

VALOR LOCACAC (RS): 000

TELEFONE : (11)-202325%

FATORES NORMA 1BAFPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEACAD Floc © oo FTADKCIONALOT: 000 VALORUNITARO ; 47ET 56
EsTADA Cf : 007 FTADKCIONALDZ: 00 HOMOGENBIACAD : 523385
FROFUNDDADECp o0 FTADICIONALD3: oo VARIACAD: 1 )7a3
FRENTES MULTPLAS Ce o0 FTADICHONALO4: op0 VARIACAD AVALANDO : 1,0000
JCONSISTENCIA Fo : 0oo  FTADKCIONAL 05: 000

likEa ca: Qo0 FTADKCIONAL D&: opo

[TOP OGRAFIA Ft: Qoo

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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ELEMENTO 4

DADOS DA ACHA 4

ELEMENTOS DA AVAL IA(;KO

NUMERD DA FESGUEA : 3 AT FALLS -1F - 20268

SETOR: 118 GUADRA

DADOS DA LOCABZACAO

NDICEDO LOCAL

uLzaDC DATA DA FESGUISA | 15/02/2028

000 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECD : R A FROF, ANHAAMELLS
COMF.: BARRO
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERD : FATR .

CIDADE : 340 FAILD- 3P

MELHORAMENTOS ;
Elravimentacio [ REDEDE COLET A DE ESGOTO
[REDEDE GAS [l rEpE DE DISTRBUICAD DE AGUA

DADOS DO TERRENO

[ rEDEDE LUAINACAD FUB LICA

(v acaso

FADRAD COMNSIR.: goipScmedio
COEF. P AD R AO: 1,457 DADE REAL: 25
VAGAS 1 O FAVIMENTOS : 0
YALOR CALCULADO[RY:

FATORES ADICIONAIS

171317851

AREA [ar)me 560,00 TESTAD A - [cf) m 1000 FROF.EGUN.(Fe): 3500
ACESSIBLIDADE:  Dieto FORMATO: Reguior ESGUNA : NEo

TOPOGRAFIA plano

CONSISTENCIA © oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDFICACAO : Amrazém USO DA EDIFICACAGC :Comemiol AREA COMSTRUDA 400,00 M2

anos COEF.DE DEF RECIACAOC [k):

CONSERVACAD : O - enire reguicr e reparcs Smpes
07E4 CUSTO BASE (RS 2.131.81

VALOR ARBITRAD O[RS): 0,00

ADICION AL 0T; 1.00 ADCIONAL 0Z

ADICION AL 04: 100 ADCIONAL 05

DADOS DA TRANSACAO

1,00 ADICINALDS: 1.00

100 ADICIONALDS: 1,00

NATUREZA : Cfers
DACEILA RIS FATRICIO
JULIANA: CODIGD 1573

IMOEBILLAR 1A :
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENBZACAO

VALOR VEND A (RS} : 4250 000,00

VALOR LOCACAC (RS): 000

TELEFONE © {11)-26731234

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VA[ORES,I"VAIHACAO

LocALZACAO Floc | oo FTADCIONALO1: 000 VALORUMTARIO : 546227
[FESTADA CF : 000 FTADICIONAL02: o0 HOMOGENBIACAD : 546229
F ROFUNDD ADECPp © oo FTADCIONAL 03: ) VARIACAO: 1 pongl
FRENTES MULTFLAS Ce 000 FTADKCIONAL 04 Y5} VARIACAO AVALANDO : 10000
COMSISTENCIA Fe oo FTADCIONALOS: )

AREA Ca 000 FTADCIONAL 04 000

[FOP OGRAFIA FT: 000

Rua Serra da Bocaina, n°570, sala 48, Mocca, S.P. Tel: 99779.36.46
Carmen.ribo.pericias@gmail.com.
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ELEMENTO 5

DADOS DA ACHA 5

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERC DA FESGUEA 345 PAULS - 35 - 2024

SETOR: 118 GUADRA : NDICEDO LOCAL oo

DADOS DA LOCAUZACAO

[ IWLEZADO DATA DA PESGUISA  13/02/2024
CHAVE GEOGRAFICA |

ENDERECS : RUAFROF. ANHAIAMELLS

COMF. BARRO
CEP . UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 770

CIDADE : 3A0 FPAULD =3P

MELHORAMENTOS :

BJF AVIMENT ACAO  [X] REDEDE COLET A DE ESGOTO

[l REDEDE LUMINACAD FUBLICA

FADRAD CONSIR.: goipdo econdmics L)

COEF. P ADRAD: 0515 DADE REAL: 20

onos COEF.OE DEPRECIACAD [k):

[FREDEDE GAS B repe pe DisTRBUICAD DE AGua [1v Acaso

DADOS DO TERREND

AREA [ Ar)me: 252,00 TESTAD A - {cff m 1000 PROF.EGUN.(Pe): 2550
ACESSIBLIDADE:  Ciew FORMATO: Reguiar ESGUMA Nac

TOPCOGRAFIA plono

COMSIETENCLA - EX

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDFICACAD | Amnozém USO DA EDFICACAD : Comerio AREA COMSTRUIDA : 2,00 ME

COMSERV ACAD : - reparos smpies

0,471 CUSTO BASE (RS} 2.131.81

VAGAS: 0 FAVIMENTOS ;0

VALOR CALCULADO[RY: 155.550,07 VALOR ARBITEAD O(RY): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADCIONAL O 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

AD ICION AL D4 1.00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIOMNAL 08 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Cfers VALOR VENDA (RS : 1728.00000
CASTAN MCVED

DANELE

IMOBILIAR 14 -
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEB ZACAQ

VALOR LOCACAD [RS): 000

TELEFONE : {11}-353808325

FATORES MORMA |1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALE.AC_ZSDF}O{: - 0,00 FTADICIONAL 01 : QoD VALOR UHTAH{) = S43353
[FESTADA CF: 0,00 FTADICIONAL 02 : 000 HDmGB]HIACAO - S43353
FROFUNDDADE Cp oo FTADICIONAL 03: 0po VARIACAO : 1,0000
FRENTES MIULTFLAS Ce : 0,00 FTADICIONAL 04+ 000 VARIA(;:AO AVALUANDO : 10000
CONSISTENCIA Fe © 0.00 FTADICIONAL 05 : a0o

AREA CaO: 000 FTADKCIONAL 08 000

[FOF O-GRAF 14 Ft 0,00
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ELEMENTO 6

DADOS DARCHA 6

ELEMENTOS DA AVALIACAO

SETOR: 111 GUADRA

DADOS DA LOCAUZACAD

MUMERC DA FESGUEA | 340 PAILT - 1P - 2028
NDICEDOLOCAL: 000

[lTLEADC DATA DA FESGUISA : 21,02/2026
CHAVE GEOGRAFICA :

COMP.:
CEP :

BARRD:
F - 3P

DADOS DA REGIAQ

EMDERECO : AV FPROFLUIS INATIO ANHALANELD

NUMERC : 1450

CIDADE: 342 P AULT - 3P

MELHORAMENTOS :

[ REDEDEGAS

DADOS DO TERRENO

[P avimentacAo [F] REDEDE COLET A DE ESGOIC

[ repe pE pisTREUICAC DE Acua [ 1v acaso

] REDE DE LUMINACAD FUBLICA

AREA [Ar)me: 50,00 TESTADA - {cff m F00  FROF.EGUN.(Fe}: S0.00
ACESSBLIDADE:  Die FORMATO: Reguiar ESGUNA Naa
TOPO-GRAFIA plono

CON SISTEN ClA © =00

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

AD ICION AL D1 1,00 AD ICIONAL 0Z 1,00 ADICIONAL 03 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADCIONAL 05: 1,00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Ofers

PMOBILIAR A ©

CONTATO : MARIC

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENBZACAO

VALOR VENDA(RS) : 2.420.000,00
00D IMOWEL TEIDES Nowe Concsiin Megocios Imebitros,

VALOR LOCACAO (R$): 000

TELEFOME © {11)-83114559

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALEACAD Floc oo FTADCIONAL 01 apo VAIORUMITARO @ £340,00
IrEsTADA CF: 003  FTADKIONALOZ: 000 HOMOGENBIACAO : 7.170,10
FROFUMDDADECP 00z FTADCIONAL 03 : 000 VAE'A(;AO - 10455
FRENTES MULTFLAS Ce 000 FTADICIONAL 04 o0 VARIACAD AVALANDO : 1,0000
lcoMSISTENCIA Fo @ oco FTADICIONAL 05: 000 )

AREA Co: aon FTADKCIONAL 06 oo

[TOF OGR AFLA Fi 0,00
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ELEMENTO 7

DADOS DA ACHA 7

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERD DA PESGUEA : IAS PALLT -3F - 2028

SETOR: 111 GUADRA : MODICEDO LOCAL

DADOS DA LOCAUZACAO

100,00

[JWLZADO DATA DA PESGUISA : 24/02/2026
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : AV FROF LUIS INATIO AMHALAMELD

COMF. BARRO WL FRUDENTE
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

NUMERO : 155

CIDADE: 340 PAULD-IF

MELHORAMENTOS :
[P AvIMENTACAD [X] REDE DE COLETA DE ESGOFO
] REDEDE GAS

DADOS DO TERRENO

[ REDE DE LUMINACAD FUBLICA

(< kepE DE DISTREUICAC DE Acua [ Tv AcCaBO

DADOS DA TRANSACAO

AREA (A7) 675,00 TESTAD A - {[cff m 1500 PROF.EGUN.(Fe): 4500
ACESSELIDADE:  Cimie FORMATO: Reguiar ESGUNA Mao
TOPOGRAFIA plano

COMSSTENCIA . oo

SEM CONSTRUCAOQ

FATORES ADICIOMAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADCIONAL 0Z 1,00 ADICIDNAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05 1,00 ADICIDONAL 0&: 1.00

NATUREZA @ Ofere VALOR VENDA (RS) : 237800000
JE0MZ PLATAFORMA IMOELARA

BRUNG Ref; TEDDOS-185 £sa pars demolndo

IMOBILIARIA ©
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENBZACAD

VALOR LOCACAC [RS): 0.00

TELEFOME : (11)-204421320

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALEACAD Floc : 000 FTADICIONALOT:
[TESTADA CF : 000 FTADKIONAL 02:
PROFUND D ADE Cp - ool FTADICIONAL 03:
FRENTES MULTFLAS Ce 0o0  FTADCIONAL 04:
[CONSISTENCIA Fo : oo0  FTADICIONALOS:
AREA Ca: 000 FTADCIONAL 04:
TOF OGRAFLA Ft: oo

VALORES/VARIACAO
6,00 VAIORUMTARO: SAT06T
oo HOMOGENBIACAO 258530
000 VARIA{;ED = 0F100)
000 VARIACAO AVALIANDO : 10000
0,00
Qo0
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAC | 3 &/ FROF ANH ALAAMELD DATA:  11/02/2026
FATOR OFERTA/TRANSACAD : O.F
EDFCACAOVALORES DEVENDA | 1BAFE-SF - 2026~ 340 FAULD -3F
OBSERV ACAD:

IONA DE AVALACAQ

Descricdo da Tona de Avaliag fo : COWERTIAL PADRAD WEDIC

Fr f Ce Prri Prna ] Ar Fa A Min
10,00 023 1.1 20,00 40,00 050 20000 100 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[] Locolizocdo 1.501,00
[] Testada 25,00
[] Frofrndidode
[] Frentes mdifiplas sim
[ &ea
[] 7opogrofia pono
[l consisténcia BT
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor . = Varac o Variacdo
M Endereco Unitdrio Homogeneizacdo Parad Avotli oo
E RUAPRTF. AMHALARMELLDS 1210 T257 22 £.558,27 0, M058 1.0000
m 2| A PROF. AMHALS MELLD: 1268 .60 35 G050, 47 0,.5409 1000
E 3| RUAPROF. ANHAILAMELLD 4557 4 TET .36 523585 I.O¥35 T OO0
@ 4| RUAPROF. ANHAIAMELLD PATE. S462 27 546229 1, 2000 1,000
E 5| RUAPROF. ANHALAMELLD | S&3353 S5633,.585 .00 T SO0
E & | AV PROFLUE INASID AMHAIA MELD 1430 £.540,00 7170,10 10455 10000
] AW EBRDF LUE IN&SID AMHALA MELD 155 317067 2565.20 [£Rg L o] 10000
ADERENCIA
Hiim Observado Calculado
1 7.257,92 6.58,27
2 9.609,38 8.080,48
3 4.787,36 5.233.85
4 5.462,29 5.462,29
5 5.633,53 5.633,53
g 5.340,00 717,10
7 310,67 2.885,30
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Ubzervados x Valores Caleulados
130 —
1259 E
170 = =
L —
1, 2
103 -
100 ——
95 — i
uy =
g £ =
=) z
ik =
E -
; T
-
551 AT .
0D ot
s jﬁ
H1) —
451 ;
40 Rsl
55 .
2
SO0 4030 2000 00 SO EO0T 900D 10000 100 12000 13000
Obeervado
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=y ey
B 1211 Recustos sara sndamentagho o et so tres: Cosforma e 3

[ s
Item | Deserigio Grau 11 Grau Il Grau |

Carsciomaagn da mivel | Campieta quari 3 odas G e : 2 0
1 avakands vandven analisada usados no tratamento

Duanielade minma d=

2 | dados demercaydo usados » r 3 L4 ) - |E

de

3 r iodac a5 Canacler stcas W |aiodes 2 carecharisicas doe dedas
jcres Uzacn:

st
Ll o dados anskiadas Canepordanies a0t iicre

intervaic, admizzivel a1

4 apnle paa o conj fatores

@ |0s0azm r |odpa2sne

do 0 intervalo admis ajuste & de 0.60 8 1,25,
pois & eselivel que, com um i e dados de o, i

Grau de Fundamentagao: 11
Besultar final i avsliagia
vica sawens
636642

Intervalo de Confiangs Avaliando
Winma Waxima

som3 raTTes

Grau de precisdo: 11
Quand 2

6. ENCERRAMENTO:

Encerrados os trabalhos, que se compdem de 34 folhas,

Termos em que,

P. Deferimento.

Séao Paulo, 12 de margo 2026

CARMEN LUCIA PERES RIBO

Pé6s Graduada em Avaliag6es e Pericias de Engenharia
Conselho de Arquitetura e Urbanismo

CAU- A 7454-3
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