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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4° VARA
CIVEL - COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP.

PROCESSO N° 1053459-59.2021.8.26.0002

(¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: ELAINE TAKAESSO TAMASHIRO.
Regde: PE CONTINENTAL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessdrias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO
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IMOVEL A

. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento n?
02, localizado no Térreo, do Edificio Domenico Peppe, situado a Rua

Oswaldo Cruz, n? 2.092, Santa Paula, Sdo Caetano do Sul - SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imodvel, o
Signatdrio foi honrado com a nomeacdo do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condi¢des locais, assim como o imével avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imével avaliado serd apartamento n? 02, localizado no
Térreo, do Edificio Domenico Peppe, situado a Rua Oswaldo Cruz, n22.092,
Santa Paula, Sdo Caetano do Sul - SP, conforme mapa de localizacdo

abaixo:

esto,Giuliano
e =g

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacgdo
Vertical (incorporagdo), na 52 Zona Incorpora¢bes Padrdo Médio das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em Z5 — Zona 5.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os

melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imedia¢des comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: "A unidade auténoma designada apartamento n® 2, localizado
no pavimento térreo do "Edificio Domenico Peppe", situado na Rua
Oswaldo Cruz n® 2.092, nesta cidade e comarca de SGo Caetano do Sul,
composto de um dormitdrio, sala de jantar/estar, banheiro, cozinha, drea
de servico e dreas descobertas, com a drea privativa coberta edificada de
61,300 m? a drea privativa descoberta de 30,300 m? perfazendo a drea
total edificada de 91,600 m? a drea comum de 15,825753 m?, perfazendo
a drea total construida + descoberta de 107,426 m? correspondendo-lhe
no terreno e demais coisas comuns a fracdo ideal de 9,171%,
confrontando, no sentido de quem da Rua Oswaldo Cruz o olha, pela
frente com a drea descoberta de uso comum, pelo lado direito com a
parede divisoria lateral direita do edificio, pelo lado esquerdo com o hall
de circulagdo do pavimento, poco do elevador e caxia de escadas, e pelos
fundos com o pogo do elevador e respectivo hall, caixa de escadas e
apartamento n? 3."

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE SAQ CAETANO DO SUL
Matricula ficha '
[ 35.271 ] L 1 ]

ESTADO DE SAO PAULO

-
IMOVEL :- “A unidade autdnoma designada apartamento n° 2, localizado no pavimento\
térreo do “Edificio Domenico Peppe”, situado na Rua Oswaldo Cruz n° 2.092, nesta
cidade e comarca de S&o Caetano do Sul, composto de um dormitério, sala de
jantarfestar, banheiro, cozinha, area de servigo e areas descobertas, com a 4rea privativa
coberta edificada de 61,300m? a area privativa descoberta de 30,300m?, perfazendo a
érea total edificada de 91,600m?, a drea comum de 15,825753n7, perfazendo a area total
construlda + descoberta de 107,426m?, comrespondendo-lhe no terrenc e demais coisas
comuns a fragdo ideal de 9,171%, confrontando, no sentido de quem da Rua Oswaldo
Cruz o olha, pela frente com a &rea descoberta de uso comum, pelo fado direito com a
parede diviséria lateral direita do edificio, pelo lado esquerdo com o hall de circulagio do
pavimento, poge do elevador e caxia de escadas, e pslos fundos com o pogo do elevador e
respectivo hall, caixa de escadas e apartamento n°® 3.”
PROPRIETARIA- ESCALA COMERCIAL E INCORPORADORA LTDA., com sede nesta
cidade, na Rua Maximiliano Lorenzini n° 11, Bairro Fundag3o, inscrita no CNPJ/MF sob n®
07.845.579/0001-99.

S. C. do Sul, 03 de dezembro de 2008.
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “Edificio Domenico Peppe” é
composto por 1 torre de apartamentos residencial, elevadores e vagas de

garagem.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

Os apartamentos possuem a seguinte distribuicao:

- Dormitdrio, sala de jantar/estar, banheiro, cozinha e area de servico.

- Area privativa: .......c.ccocooeeevrenennn. = 61,300 m2.
- Conservagao: Reparos Simples.

- Idade aparente: 17 anos.
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Com base na NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, de 2019, que atende as prescri¢cGes do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2, tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imdvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para
registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo

do seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do

imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e
a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a partir de

elementos que for possivel obter, tais como:
a) Descricdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo edificio,

no caso de apartamentos, escritorios ou conjuntos habitacionais;
c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a
investigagdo da vizinhanga e da adequagéo do bem ao segmento de mercado

com identifica¢do de circunstdncias atipicas, valorizastes ou desvalorizantes.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da via onde se encontra o condominio.

FOTO 02

Vista da fachada.
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FOTO 04

Vista do padrdo construtivo do banheiro.

FOTO 04

Vista do padrdo construtivo do primeiro dormitério.
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FOTO 04

Vista do padrdo construtivo do segundo dormitério.

FOTO 04

Vista do padrdo construtivo da sala de jantar.
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FOTO 04

Vista do padrdo construtivo da cozinha.

FOTO 04

Vista do padrdo construtivo da area de servigo.
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- CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imdvel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica
avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliagéo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR
14.653-2.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo de dados
de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela comparagdo com
outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imovel
em exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condigdes de férmulas proprias. Consideram-
se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de

profundidade, de testada, de topografia, de depreciacado e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do apartamento foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagao ou
desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu a uma
cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo
tratamento de homogeneizagéo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar solugao
para a lide em questéo.
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Para a avaliagdo do apartamento em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagcédo do valor unitario

meédio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de
dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade os
elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais como
localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area permitida,
diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagdo, niveis econémicos da regido, bem como o potencial de
crescimento, entre outros. Somente de posse disso € que poderemos determinar o
que se conhece por VALOR DE MERCADO para uma unidade padréo (elemento

paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario, tudo
como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com tratamento dos dados

pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a
qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocdo de fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria cartesiana
a engenharia de avaliagbes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior pode
ser dividido em varios problemas menores (problema da localizagéo, problema da
testada, problema da profundidade etc.), que séo ajustados INDIVIDUALMENTE,
perante uma situagao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os fatores se
referem a essa situagdo paradigma, admitindo que s&o nao-correlacionados.

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

I1.1.i Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento
aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se atingir Grau lll, Grau I
ou Grau |. A obteng&do de um maior ou menor grau depende sobretudo da qualidade

da amostra obtida.
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A atribuigdo do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada
ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento
integral do itens considerados mais importantes, sem os quais, mesmo com uma

soma elevada, ndo se consegue atingir graus elevados.

I.1.ii Grau de precisao:

A normalizagao estabelece uma precisdao em fungédo da amplitude do
intervalo de confianca de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores

encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confiangca, em se tratando de amostra, deve ser

calculado com base na funcao densidade t-student, ilustrada abaixo:

T LH (v+1)
2 t
f()= 1+ — ,—00 <t <00
1"; /4% v

Os valores de t advindos da funcao densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se tabelados, em fungéo do nivel de significaAncia adotada
(que vai depender do grau de fundamentagéo que se queira atingir) e do niumero de

graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a fungao densidade de t-Student:

At

regido
critica

regido de
aceitagdo

regido
critica

7ttob

J[tob t

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungédo do nivel de confianga e

do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga

pela expresséo apresentada a seguir:

32

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

bl
4

=

IA
IA

t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.iii Obtengao do valor metro quadrado do apartamento

IL.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imovel avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos
que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre que possivel,
se situassem na mesma regiao geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis
importantes na formacao do pregco no local do imével avaliando, o signatario
procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos elementos
amostra, mas também suas frentes, topografias, posi¢cdes nas quadras,
situacdo dos Imdveis, existéncia de construgdes, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um resumo dos

elementos pesquisados conforme segue;
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MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Enderego U\rll'i:flc’rrrio Homogeneizagdo Variagdo
X 1| Ruao Oswaido Cruz 1968 5.035.71 5.020,91 0.9971
X 2| Rua Oswaidoe Cruz 1968 483333 452912 0.9371
X 3| Ruo Oswaido Cruz 2098 9.287.23 6.846,18 07372
4| Rua Oswaoide Cruz 2092 8.075.04 6.804,23 08426
X 5| Ruo Oswaide Cruz 2098 9.915.25 671422 0.6772

¢ Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao de

10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliario. Tal

fator encontra justificativa na pratica profissional;

*ATUALIZACAO:

dezembro/2025;

Todos o0s elementos s&do validos para o més

oL OCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma vez que foram

coletados elementos situados na mesma regidao geoeconémica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X b &
1 5.035,71 5.020,91
2 4.833,33 4.529,12
3 9.287,23 6.846,18
4 8.075,04 6.804,23
5 9.915,25 6.714,22
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GRAFICO DE DISPERSAO
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

21

DESCRICAO : 5CS - Santa Paula - Rua Oswaldo Cruz DATA: 04/12/2025
EDIACACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 079 PARCELA DE BENFEITORI.8
OBSERVACAO:
Sem indice
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1.00
[X) Obsolescéncia Idade 17
Estado de Conservacdo E- REPAROS SIMPLES
X padréo apariamenic médio s/ elev.
Vagas Vagas 0

Acréscimo 0,06
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Tipo : Apariamento Local : Ruc Oswaido Cruz 2092 Santo Paulo SAO PAULO - SP

Cliente : Rodrige lezzi Tardel

Area terreno m*: 500,00 Edificacdo m®: 61.30 Modalidade
Distribuicdo espacial

Data: 04/12/2025

: Venda

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 7.429,32

Média Unitdrios : 5.58293

Desvio Padrdo :2.372,61 Desvio Padrdo: 1.117.3]
- 30%:5.200,52 -30%:4.188,05
+30%:9.658,11 +30%:7.777.81

Coeficiente de Variacdo : 31,9400
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Coeficiente de Variacdo : 18,6200

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avasiando Cof'.‘P‘elfﬂ quanto a todas = Completa gto aos fatores 0 Adocdo de sitvacdo ol 3
varidveis analisadas vsados no fratamento paradigma

Guanfidade minima de
2 [dados de mercado vsados 12 D # E 3 D 2

Identificacdo dos dados Apresentocdo de inform red a lodas de infec 0 o inform ref adodos as

de mercado @ coroci dos dos dodos analisodos E a3 coraci dos dos dodos anafisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
Aliiors ol :mm;.:;;? 0.80.0,1.25 X 0.5002,00 O 0400250 Ol 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 5.982,93
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 521692
INTERVALO MAXIMO : 6.743.94

INTERVALO MINIMO : 5.216.93
INTERVALO MAXIMO : 6.748.93

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il
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VALOR DO IMOVEL.

CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO
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Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis

Urbanos de 2019”, do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de

Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo

"Método Comparativo Direto".

Aguele que define o valor através da comparacdo com

dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que

exercem influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no

valor, devem ser ponderados por homogeneizacao, respeitados os niveis

de rigor. E condi¢do fundamental para aplicacdo deste método a existéncia

de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como

amostra do mercado imobiliario.

V.2 -

VALOR DO APARTAMENTO N2 02

Valor Unitario ....cccceeeevevveeeeennns =5.982,93 /m?
Area Gtil....ooeveeeeeieiiceen =61,300 m?
Areavagas......cocoeeeveereeeenn =10,00 m2

Férmula para a determinac¢ao do valor do apartamento:

Vi= Au X Vu
Vimével = (61,300 m? + 10,00 m?) x R$ 5.982,93 /m?

Vimével = Rs 426.582,91
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IMOVEL B

. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo dos imdéveis
descritos a seguir, localizados no Edificio Tibagi Family Concept, situado a

Rua Tibagi, n? 113, Santa Maria, Sao Caetano do Sul.

- Apartamento n? 13, localizado no 12 Andar;

- Apartamento duplex n2 75, localizado na Cobertura inferior e superior;

- Vaga dupla vinculada e descoberta n? 4/5, localizada no pavimento
térreo;

- Vaga simples n? 83, localizada no subsolo;

- Vaga simples n? 84, localizada no subsolo; e

- Vaga simples n2 85, localizada no subsolo.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imodvel, o
Signatdrio foi honrado com a nomeacdo do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condigdes locais, assim como o imédvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

Os imoveis avaliados, localizados no Edificio Tibagi Family
Concept, situado a Rua Tibagi, n2 113, Santa Maria, S3o Caetano do Sul -

SP, Estado de S3o Paulo, conforme mapa de localizagdo abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacgao
Vertical (incorporagdo), na 52 Zona Incorpora¢bes Padrdo Médio das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em Z11 — Zona 11.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os

melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentagdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacGes comércio de dmbito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 16:12 , sob o nimero WSB025704419453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.



fls. 1245

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

27

1.4 - DOS IMOVEIS.

IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA APARTAMENTO N.2 13,
LOCALIZADO NO 12 PAVIMENTO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO
NA RUA TIBAGI, N.° 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢éo
Imobilidria, possuindo a drea real privativa de 72,49m?, a drea real de uso
comum de 29,74m?, a drea real total construida de 102,23m? e a fra¢éo
ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 1,83%, é composto de
dois dormitdrios, sendo um suite, banheiro, corredor interno de
circulagdo, sala de estar/jantar, varanda, cozinha e drea de servico.
Localizado no meio e a esquerda do edificio, e confronta, de quem da Rua
Tibagi olhar para o edificio, faz frente com a drea de iluminagdo e
ventilagdo e caixa de escadas, pelo lado direito com o corredor de
circulagdo do pavimento, pelo lado esquerdo com a parede divisdria
lateral esquerda do edificio, e pelos fundos com o apartamento 15." (A
ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55,
ALINEA "B" DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAO CAETANO DO SUL - SP /
matricula ficha
| 39.488 1 EM 17 de novembro de 2014
IMOVEL: “A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA APARTAMENTO N.° 13, LOC
9 'AMILY CONCEPT, SITUADO NA RUA TIBAGI, N.°
113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢cao Imobiliaria, possuindo a area real
privativa de 72,49m?, a area real de uso comum de 29,74m?, a area real total construida
de 102,23m? e a fragdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 1,83%, é
composto de dois dormitdrios, sendo um suite, banheiro, corredor interno de circulagéo,
sala de estar/jantar, varanda, cozinha e area de servigo. Localizado no meio e a esquerda
do edificio, e confronta, de quem da Rua Tibagi olhar para o edificio, faz frente com a
area de iluminacfio e ventilacéo e caixa de escadas, pelo lado direito com o corredor de
circulacio do pavimento, pelo lado esquerdo com a parede diviséria lateral esquerda do
edificio, e pelos findes com o apartamento 15” (A ABERTURA DESTA MATRICULA

CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA “B” DAS NORMAS DE SERVICO DA
EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

CNS TI.T47-0

CADASTRO MURICIPAL: Inscri¢do n.° 10-031-0009 (todo do prédio).-

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA APARTAMENTO
DUPLEX N.° 75, LOCALIZADO NA COBERTURA INFERIOR E SUPERIOR DO
TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA RUA TIBAGI, N.2 113, nesta
Cidade, Comarca e Primeira Circunscrigdo Imobilidria, possuindo a drea
real privativa coberta de 102,92m? a drea real privativa descoberta de
41,42m? a drea real de uso comum de 49,03m? a drea real total
construida de 193,37m? e a fragdo ideal no terreno e demais coisas de
uso comum de 3,01%, e é composto no pavimento inferior de dois
dormitdrios, sendo um suite, banheiro, corredor interno de circulagdo,
sala de jantar, varanda, cozinha, drea de servico e escada de acesso ao
pavimento superior, e no pavimento superior de sala de estar, lavabo,
drea descoberta e escada de acesso ao pavimento inferior. Localizado nos
fundos e a esquerda do edificio, e confronta, de quem da Rua Tibagi olhar
para o edificio, faz frente com o apartamento duplex n° 73 e corredor de
circulagéo do pavimento, pelo lado direito com o corredor de circulagdo
do pavimento e o apartamento duplex n® 76, pelo lado esquerdo com a
parede divisoria lateral esquerda do edificio, e pelos fundos com a parede
diviséria de fundos do edificio.” (A ABERTURA DESTA MATRICULA
CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA "B" DAS NORMAS DE
SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO).-

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAO CAETANO DO SUL - SP
matricula ficha
[ 39.510 [— 1 EM 17 de novembro de 201%
OVEL: “A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA APARTAMENTO DUPLEX N.° 75, |
LOCALIZADO NA COBERTURA INFERIOR E SUPERIOR DO TIBAGI F. |
CONCEPT, SITUADO NA RUA TIBAGI, N.° 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira
Circunscri¢do Imobilidria, possuindo a area real privativa coberta de 102,92m?, a area
real privativa descoberta de 41,42m?, a irea real de uso comum de 49,03m?, a area real
total construida de 193,37m? e a fragfo ideal no terreno e demais coisas de uso comum
de 3,01%, e € composto no pavimento inferior de dois dormitérios, sendo um suite,
banheiro, corredor interno de circulagéo, sala de jantar, varanda, cozinha, area de servigo
e escada de acesso ap pavimento superior, e no pavimento superior de sala de estar,
lavabo, area descoberta e escada de acesso ap pavimento inferior. Localizado nos fundos e
a esquerda do edificio, e confronta, de quem da Rua Tibagi olhar para o edificio, faz
frente com o apartamento duplex n°® 73 e corredor de circulagéo do pavimento, pelo lado |
direito com o corredor de circulagéo do pavimento e o apartamento duplex n® 76, pelo {
lado esquerdo com a parede diviséria lateral esquerda do edificio, e fundos com a |
parede diviséria de fundos do edificio.” (A ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME | |

CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA “B” DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA |
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

CNS 11.147-6

l
l}
i
CADASTRO MUNICIPAL: Inscricéo n.® 10-031-0009 (todo do prédio).- !

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
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IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA DUPLA
VINCULADA E DESCOBERTA N.° 4/5, LOCALIZADA NO PAVIMENTO
TERREO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA RUA TIBAGI, N.2
113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢cGo Imobilidria, com
capacidade para estacionamento e guarda de dois veiculos de passeio de
porte médio, possuindo a drea real privativa de 18,90m? a drea real de
uso comum de 3,10m? a drea real total de 22,00m? e a fracédo ideal no
terreno e demais coisas de uso comum de 0,19%. E confronta pela frente
com a drea de circulacdo e manobras, pelo lado direito com o espaco livre
existente entre esta vaga, os pilares de sustentagdo do edificio e a vaga
dupla descoberta n®s 2/3, pelo lado esquerdo com o espaco livre existente
entre esta vaga e a vaga dupla descoberta n® 6/7, e pelos fundos com o
muro divisorio lateral direito do edificio." (A ABERTURA DESTA
MATRICULA CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA "B" DAS
NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
DO ESTADO DE SAO PAULO).-.

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

SAO CAETANO DO SUL - SP
matricula ficha 2 ﬁ
[ 39.526 l 1 EM 17 de novembro de 2014.

E R L) PA DO TIBAGI FAMILY
OONCEPT SITUADO NA RUA TIBAGI N.° 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira

Cucunscm;éo Imobiliaria, com capacidade para estacionamento e guarda de dois veiculos |
de passeio de porte médio, possuindo a area real privativa de 18,90m?, a area real de uso |
comum de 3,10m?, a érea real total de 22,00m? e a fragdo ideal no terreno e demais
coisas de uso comum de 0,19%. E confronta pela frente com a érea de circulagéo e
manobras, pelo lado direito com o espago livre existente entre esta vaga, os pilares de
sustentacdo do edificio e a vaga dupla descoberta n°s 2/3, pelo lado esquerdo com o
espaco livre existente entre esta vaga e a vaga dupla descoberta n°s 6/7, e pelos fundos
com o muro divisorio lateral direito do edificio.” (A ABERTURA DESTA MATRiCULA
CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA “B” DAS NORMAS DE SERVICO DA |
EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

CADASTRO MUNICIPAL: Inscri¢céo n.® 10-031-0009 (todo do prédio).-

CNS 11.147-6

|

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA SIMPLES N.° 83,
LOCALIZADA NO SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA
RUA TIBAGI, N.2 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢@o
Imobiliaria, com capacidade para estacionamento e guarda de um
veiculo de passeio de porte médio, possui a drea real privativa de 9,45m?,
a drea real de uso comum de 3,88m? a drea real total de 13,33m? e a
fragdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E
confronta pela frente com a drea de circulagéo e manobras, pelo lado
direito com o espago livre existente entre esta vaga, o pilar de
sustentagdo do edificio e a vaga simples n° 84, pelo lado esquerdo com o
espaco livre existente entre esta vaga e a vaga simples n° 82, e pelos
fundos com a parede divisoria lateral esquerda da garagem." (A
ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55,
ALINEA "B" DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAO CAETANO DO SUL - SP

matricula ficha
[ 39.565 | ( 1 EM 17 de novembro de 2014.-
IMOVEL: “A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA SIMPLES N.° 83, LOCALIZADA

O _SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITU. NA RUA TIBAGI, N.° 113,
nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscricdo Imobilidria, com capacidade para
estacionamento e guarda de um veiculo de passeio de porte médio, possui a érea real
privativa de 9,45m?, a area real de uso comum de 3,88m?, a area real total de 13,33m" e
a fragio ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E confronta pela
frente com a area de circulagao e manobras, pelo lado direito com o espago livre existente
entre esta vaga, o pilar de sustenta¢do do edificio e a vaga simples n® 84, pelo lado
esquerdo com o espago livre existente entre esta vaga e a vaga simples n° 82, e pelos
fundos com a parede divisoria lateral esquerda da gar " {A ABERTURA DESTA
MATRICULA CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55, “B” DAS NORMAS DE
SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO).-

CADASTRO MUNICIPAL: Inscri¢do n.® 10-031-0009 (todo do prédio).-

CNS 11.147-6

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA SIMPLES N.2 84,
LOCALIZADA NO SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA
RUA TIBAGI, N.2 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢@o
Imobiliaria, com capacidade para estacionamento e guarda de um
veiculo de passeio de porte médio, possui a drea real privativa de 9,45m?,
a drea real de uso comum de 3,88m? a drea real total de 13,33m? e a
fragdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E
confronta pela frente com a drea de circulacéio e manobras, pelo lado
direito com a vaga simples n° 85, pelo lado esquerdo com o espaco livre
existente entre esta vaga, o pilar de sustentacdo do edificio e a vaga
simples n° 83, e pelos fundos com a parede divisdria lateral esquerda da
garagem." (A ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME CAPITULO XX,
ITEM 55, ALINEA "B" DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 1¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAO CAETANO DO SUL -SP /

matricula ficha .
{ 39.566 [ 1 EM 17 de novembro de 2014.-
VEL: “A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA LES N.° 84, LOCALIZADA |

NO SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA RUA N.° 113,
nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscrigio Imobilidria, com capacidade para

estacionamento e guarda de um veiculo de passeijo de porte médio, possui a area real
privativa de 9,45m3, a area real de uso comum de 3,88m?, a area real total de 13,33m" ¢ ‘
a fracéio ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E confronta pela
frente com a area de circulagido e manobras, pelo lado direito com a vaga simples n° 85,
pelo lado esquerdo com o espago livre existente entre esta vaga, o pilar de sustentagfo do
edificio e a vaga simples n°® 83, e pelos fundos com a parede diviséria lateral esquerda da ‘
garagem.” (A ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME CAPITULO XX, ITEM 55,
ALINEA “B” DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

CNS 11.147-6

!
CADASTRO MUNICIPAL: Inscri¢éo n.” 10-031-0009 (todo do prédio).- E

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IMOVEL: "A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA SIMPLES N.2 85,
LOCALIZADA NO SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA
RUA TIBAGI, N.2 113, nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscri¢@o
Imobiliaria, com capacidade para estacionamento e guarda de um
veiculo de passeio de porte médio, possui a drea real privativa de 9,45m?,
a drea real de uso comum de 3,88m? a drea real total de 13,33m? e a
fragdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E
confronta pela frente com a drea de circulacéo e manobras, pelo lado
direito com o espaco livre existente entre esta vaga, os pilares de
sustentagdo do edificio e a vaga simples n° 86, pelo lado esquerdo com a
vaga simples n° 84, e pelos fundos com a parede diviséria lateral
esquerda da garagem.” (A ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME
CAPITULO XX, ITEM 55, ALINEA "B" DAS NORMAS DE SERVICO DA
EGREGIA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO).-

LIVRO 2 DE REGISTRO GERAL CARTORIO DO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
SAO CAETANO DO SUL - SP
[mam'cula [licha

39.567 1 EM 17 de novembro de 2014.-
IMOVEL: “A UNIDADE AUTONOMA DESIGNADA VAGA SIMPLES N.° 85, LOCALIZADA
NO SUBSOLO DO TIBAGI FAMILY CONCEPT, SITUADO NA RUA TIBAGL ° 113,
nesta Cidade, Comarca e Primeira Circunscricdo Imobiliaria, com capacidade para
estacionamento e guarda de um veiculo de passeio de porte médio, possui a édrea real
privativa de 9,45m?, a area real de uso comum de 3,88m?, a 4rea real total de 13,33m" e
a fragdo ideal no terreno e demais coisas de uso comum de 0,24%. E confronta pela
frente com a area de circulagio e manobras, pelo lado direito com o espago livre existente
entre esta vaga, os pilares de sustenta¢do do edificio e a vaga simples n° 86, pelo lado
esquerdo com a vaga simples n°® 84, e pelos fundos com a parede diviséria lateral
esquerda da garagem.” (A ABERTURA DESTA MATRICULA CONFORME CAPITULO XX,
ITEM 55, ALINEA “B” DAS NORMAS DE SERVICO DA EGREGIA CORREGEDORIA
GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO).-

CADASTRO MUNICIPAL: Inscri¢io n.® 10-031-0009 (todo do prédio).- I

CNS 11.147-6

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “Edificio Tibagi Family Concept”
é composto por 1 torre contendo apartamentos residenciais, elevadores e

vagas de garagem.

1.4.2 - DO APARTAMENTO N2 13.

O apartamento possui a seguinte distribuicdo:

- suite, banheiro, corredor interno de circulagdo, sala de estar/jantar,

varanda, cozinha e area de servico.

- Area privativa: ..........ccccocoveeerenennnnn. =72,49 m2.
- Conservagdo: Regular.

- Idade aparente: 11 anos.

1.4.3 - DO APARTAMENTO DUPLEX N2 75.

O apartamento possui a seguinte distribuicdo:

- dois dormitdrios, sendo um suite, banheiro, corredor interno de
circulacdo, sala de jantar, varanda, cozinha, drea de servico e escada de
acesso ao pavimento superior, e no pavimento superior de sala de estar,

lavabo, area descoberta e escada de acesso ao pavimento inferior.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S&o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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- Area privativa: ..........ccccocoeevereninnnnn. =102,92 m2.
- Conservagao: Regular.

- Idade aparente: 11 anos.

1.4.4 - DA VAGA DE GARAGEM DUPLA N2 4/5.

A vaga de garagem possui a seguinte descri¢do:
Area privativa: ...........cccoeviieinnnns = 18,90 m2.
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 11 anos.

11.4.5 - DA VAGA DE GARAGEM N¢ 83.

A vaga de garagem possui a seguinte descri¢ao:
Area privativa: ........ccoceeeveeveeeeannn. = 9,45 m2
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 11 anos.

11.4.6 - DA VAGA DE GARAGEM N¢ 84.

A vaga de garagem possui a seguinte descricao:
Area privativa: ........ccooceveeveeveeeennn. = 9,45 m2.
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 11 anos.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S&o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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11.4.7 - DA VAGA DE GARAGEM N¢ 85.

A vaga de garagem possui a seguinte descri¢ao:

Area privativa: ..........cccccoeveverenennne, =9,45 m?,
-Conservagdo: Regular.

-ldade aparente: 11 anos.

. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

Vista da fachada.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 04
Vista da cozinha.
FOTO 05

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
tardelli
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Vista da drea de servigo.
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FOTO 06

Vista do dormitério.

FOTO 07

Vista da porta do apartamento duplex n2 75.
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FOTO 08

Vista da sala de estar.

FOTO 09

Vista do corredor de acesso aos dormitarios.
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FOTO 10

Vista da sala de estar.

FOTO 11

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 16:12 , sob o nimero WSB025704419453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.



fls. 1259

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

41

“1LNZ1GLp 0B1pod 8 $950°9Z°8° 1202 £0-2288000 0SSsa204d O swlojul ‘opojuswnooeloualspuollige/bd;enbipeised/iq-snl-dsfy fess//:sdyy ays o assade ‘|eulblio o J1usjuod eied
€676l 770.G2OESM 048WNU 0 oS * Z1:9] SB G202/¢1/S0 We opejooojoud ‘Ojned oeg op opejs3 op esd)snr ap [eunqu L @ [T13AYVL 12231 0914d0y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op e1dood @ ojuswnoop 8s3

tardelliengenharia.com.br

FOTO 12
Vista do banheiro.
'FOTO 13
Vista da varanda.
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FOTO 14
Vista do primeiro dormitdrio.

FOTO 15
Vista do segundo dormitdrio.
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FOTO 18

Vista da area comum.

FOTO 19
Vista da vaga de garagem n?2 83.
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FOTO 20

Vista das vagas de garagem n° 84 e 85.

FOTO 21
Vista da vaga de garagem dupla n2 4/5.
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- CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

Para a determinacéo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatdria, bem como da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de Engenharia de S&o Paulo —
IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdvel pela
comparagao com outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a
mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo
comparativo entre o imével em exame e os pesquisados foi levado em conta,
as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicoes de formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposi¢cdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuragao do valor basico unitario do apartamento
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagao ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliagao e
Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu
a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa regiao,
cujo tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar

solugao para a lide em questao.
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Para a avaliagdo do apartamento em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinagéo do valor unitario

meédio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de
dimensodes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade os
elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizagao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos
disponiveis, zona de ocupagao, niveis econdmicos da regido, bem como o
potencial de crescimento, entre outros. Somente de posse disso & que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para uma

unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario,
tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com

tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido

para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogéo de
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fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de

mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o problema
maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema da
localizagdo, problema da testada, problema da profundidade etc.), que séo
ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagédo de referéncia, adotada
como paradigma. Todos os fatores se referem a essa situagcdo paradigma,
admitindo que sdo nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

I.1.v Verificagao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento
aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se atingir Grau lll, Grau
Il ou Grau I. A obtengdo de um maior ou menor grau depende sobretudo da

qualidade da amostra obtida.

A atribuigdo do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada
ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento
integral do itens considerados mais importantes, sem 0s quais, mesmo com

uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus elevados.
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I.1.vi Grau de precisao:

A normalizagao estabelece uma precisdo em fungédo da amplitude do
intervalo de confianga de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores

encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser

calculado com base na fungéo densidade t-student, ilustrada abaixo:

T L—H (v+1)
2 t
f(@)= 1+— ,—0 <t <o
l"; ATV Y

Os valores de t advindos da fungédo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se tabelados, em func¢éo do nivel de significAncia adotada
(que vai depender do grau de fundamentagéo que se queira atingir) e do numero de

graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a fungao densidade de t-Student:

At

regido
critica

regido de
aceitagdo

regido
critica

7ttob

J[tob t

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungédo do nivel de confianga e

do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga

pela expresséo apresentada a seguir:

32

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

bl
4

=

IA
IA

t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.vii Obtengao do valor metro quadrado do apartamento

I.1.viii Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imovel avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos
que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre que possivel,
se situassem na mesma regiao geoecondmica do mesmo, com o fito de obter

uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis
importantes na formacao do prego no local do imével avaliando, o signatario
procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos elementos
amostra, mas também suas frentes, topografias, posi¢cdes nas quadras,
situacao dos Imdveis, existéncia de construgdes, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um resumo dos

elementos pesquisados conforme segue;
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MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U‘::gzrio Homogeneizagdo Variagdo
X Rua Tibagi 103 7.245.45 7.442,82 1,0272
X 2| RuaTbagi.113 892129 7.850.73 0.8800
[ 3| RuaTibagi.140 7.64384 805099 1,0533
X1 4| RuoTibagi.53 7.31512 6.689.67 09145
X1 5| RuaTibagi.53 731512 6.689.67 09145

¢ Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao de

10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliario. Tal

fator encontra justificativa na pratica profissional;

*ATUALIZACAO:

dezembro/2025;

Todos os elementos sdo validos para o més

oL OCAL: Atransposicao de valores foi feita pelo signatario, uma vez que foram

coletados elementos situados na mesma regido geoeconémica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X b &
1 7.24548 7.442,82
2 8.921,29 7.850,73
3 7.643,84 8.050,99
4 7.31512 6.689,67
5 7.315,12 6.689,67
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados
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B) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : SCS - Sonta Maria - Rua Tibagi DATA:  05/12/2025
EDlﬂCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2025 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSA(;AO: 0.8 PARCELA DE BENFEITORK.2
OBSERVACAO :
Sem indice
FATORES
FATOR INDICE
K tocalizacdo 1,00
[X) Obsolescéncia Idade 11
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrdo aportamento médic cf elev.
X vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04
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Tipo : Apariamenio

Local

Cliente : Redrige lezzi Tarded

Area terreno m®: 500,00

Edificacdo m*: 72.49
Distribuicdo espacial

VALORES UNITARIOS

:Rua Tibagi 113 Santa Maria SAC CAETANC DO SUL - SP

Data: 05/12/2025

Modalidade : Vendo

VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios :7.688,17

Desvio Padrdo

1706,55

-30%:5.381,72
+30%:9.994.62

Coeficiente de Variacdo :9.1

900

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Média Unitdrios : 7.344.77
Desvio Padrdo : 636,92
-30%:5.141.34
+30%:5.548.21

Coeficiente de Variacdo : 8,6700

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1|carac. do imével avaiiando COS?P‘E_fﬂ quanto a fodas = Completa gto aos fatores 0 Adocdo de situacdo ol s
variaveis analisadas usados no fratamento paradigma
Guantidade minima de
12 5 3

2 dados de mercado usados D g D 2

Identificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o lodas IZ Apresentogdo de inform ref a jodas D |Apreseniocdo inform ref o lodos o

de mercado @ dos dodos a3 careri dos dos dodos earoct dos dodos ref oos falores D 3

intervado de gjuste de cada .
4 iator e pf o conj de fatores 0,800 1.25 [ 0,50 @ 2,00 m| 0,40 0 2,50 *a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

7.34477

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 6.508,1

1

INTERVALO MAXIMO : 7.781.43

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 6.903,11
INTERVALO MAXIMO : 7.781.43

GRAU DE PRECISAO: Il
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V. - VALORES DOD IMOVEIS.

IvV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos de 2019”, do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo

"Método Comparativo Direto".

Aguele que define o valor através da comparagdao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdo dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacao, respeitados os niveis
de rigor. E condigdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como

amostra do mercado imobiliario.
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VALOR DO APARTAMENTO N2 13

Valor Unitario ......ccceeeveeeennenns =7.779,61/m?
Area Utile.oeeeeeeeeeeeeeeeeeeen =72,49 m?

Férmula para a determinagao do valor do apartamento:
Vi= Au X Vu
Vimsvel = 72,49 m? x RS 7.344,77 /m?

Vimével = RS 532.422,38

VALOR DO APARTAMENTO DUPLEX N2 75

Valor Unitario ....cccceeeeveeneeeeenn. =7.344,77 /m?
Area Util....c.ceveeeeerceeeieene =102,92 m?

Férmula para a determinagao do valor do apartamento:
Vi= Au X Vy
Vimevel = 102,92 m? x RS 7.344,77 /m?

Vimével = R$ 755.923,73
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VALOR DA VAGA DUPLA DE GARAGEM N2 4/5

Valor Unitario .....ceeeeeveveeeenneen. =7.344,77 /m?
Area Utile.oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen =18,90 m?

Férmula para a determinacdo do valor da vaga de garagem:
Vi= Au X Vu
Vimevel = 18,90 m? x RS 7.344,77 /I"I"I2

Vimével = R$ 138.816,15

VALOR DA VAGA DE GARAGEM N2 83

Valor Unitario .....ceeeeeeeveeeeennneen. =7.344,77/m?

Area Gtil..eeeeeeeeeeeeeeeeeeee, =9,45 m?

Formula para a determinacdo do valor da vaga de garagem:
Vi= Au X Vu
Vimovel = 9,45 m?2 x RS 7344,77/m2

Vimével = RS 69408,08
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VALOR DA VAGA DE GARAGEM N¢ 84

Valor Unitario .....ccceeevveeeenennn. =7.344,77 /m?

Area Utile...oeeeeeeeeeeeeeeeeeen =9,45 m?

Férmula para a determinacdo do valor da vaga de garagem:
Vi= Au X Vu
Vimével = 9,45 m? x R$ 7344,77/m2

Vimével = RS 69.408,08

VALOR DA VAGA DE GARAGEM N2 85

Valor Unitario .....eeeeeeeeveeeeennneee. =7.344,77/m?

Area Utile..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeen. =9,45 m?

Formula para a determinagdo do valor da vaga de garagem:
Vi= Au X Vu
Vimsvel = 9,45 m? x RS 7.344,77/m?

Vimével = Rs 69-408,08
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado os valores de venda dos iméveis

descritos a seguir, para dezembro de 2025:

IMOVEL A:

- Apartamento n? 02, localizado no Térreo, do Edificio
Domenico Peppe, situado a Rua Oswaldo Cruz, n? 2.092, Santa Paula, Sdo
Caetano do Sul - SP:

RS 427.000,00
(Quatrocentos e vinte e sete mil reais)
Valido para dezembro de 2.025.

IMOVEL B:

- Avaliacdo dos imdveis descritos a seguir, localizados no
Edificio Tibagi Family Concept, situado a Rua Tibagi, n2 113, Santa Maria,
S3o Caetano do Sul:

- Apartamento n? 13, localizado no 12 Andar:

RS 532.000,00
(Quinhentos e trinta e dois mil reais)
Vialido para dezembro de 2.025.
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- Apartamento duplex n2 75, localizado na Cobertura inferior e superior:

RS 756.000,00
(Setecentos e cinquenta e seis mil reais)
Vialido para dezembro de 2.025.

- Vaga dupla vinculada e descoberta n2 4/5, localizada no pavimento

térreo:

RS 139.000,00
(Cento e trinta e nove mil reais)
Vialido para dezembro de 2.025.

- Vaga simples n? 83, localizada no subsolo:

R$ 69.410,00
(Sessenta e nove mil, quatrocentos e dez reais)
Valido para dezembro de 2.025.

- Vaga simples n? 84, localizada no subsolo:

R$ 69.410,00
(Sessenta e nove mil, quatrocentos e dez reais)
Valido para dezembro de 2.025.

- Vaga simples n? 85, localizada no subsolo:

RS 69.410,00
(Sessenta e nove mil, quatrocentos e dez reais)
Valido para dezembro de 2.025.
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VL. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 61 (sessenta e um) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sado Bernardo do Campo, 04 de dezembro de 2.025.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO |IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 16:12 , sob o numero WSB0O25704419453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.



fls. 1280

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

Pesquisa Imobiliaria
IMOVEL A:
TNV A
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(JunuzADO DATA DA PESQUISA: 04/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Oswalde Cruz NUMERO : 1948

COMP.: Ref.: APO299_PETR BAIRRO : Santa Paula CIDADE : SAO CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

grAvw«emAt_:Ao [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 10,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50,00
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIICACAO : Apariamentc ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 4218 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.487IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 84,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 10,00  TOTALM:: 94,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciINA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0  PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: 0O
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) : 470.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : Petrucci Administracao
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-937150152
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.035.71
OBSOLESCENCIA Fobs : 287,34  FTADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 502091
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9571
VAGAS 30214  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ CAETANO DO SUL-SP- 2018 [XunLZADO DATA DA PESQUISA :  04/12/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : Rua Oswaido Cruz NUMERO : 1968

COMP.: Ref.: AP4966 BAIRRO : Santa Paula CIDADE : SAQ CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XIPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 500,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIHCA(;AO : Apartamenio ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 4218 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0.437IDADE: 30 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 2  VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 108,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 20,00  TOTALM:: 128,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: 0O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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 TRANSAGRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 580.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Metropolis Brokers.
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-35653530
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;AO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0,00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 483333
OBSOLESCENCIA Fobs : 27579  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 452912
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9371
VAGAS -58000  FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL06 : 0,00
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO |IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as 16:12 , sob o numero WSB0O25704419453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.



fls. 1282

RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALlACZO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Oswaido Cruz NUMERO : 2098

COMP.: Ref.: AP0473_PETR BAIRRO : Santa Paulo CIDADE : SAC CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 500,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 4218 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0984IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.:. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 47,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 10,00  TOTALM:: 57,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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) : 485.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Petrucci Administracao
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-937150152
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 9.287.23
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.88382  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6:846,18
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.7372
VAGAS 55723 FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Oswaido Cruz NUMERO : 2092

COMP.: Ref. 601335 BAIRRO : Santa Paulo CIDADE : SAC CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 500,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 4218 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0B32IDADE: 17 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.:. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 61,30 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00  TOTALM*: 71,30
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Royal Jardim Negbcios
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-450924393
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 8.075.04
OBSOLESCENCIA Fobs : 786,30  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 6.804,23
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8426
VAGAS 48450  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALlACZO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 04/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Oswaido Cruz NUMERO : 2098

COMP.: Ref.: AP0487_PETR BAIRRO : Santa Paulo CIDADE : SAC CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M3 500,00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio s/ elev. COEF. PADRAO : 4218 CONSERVACAO : b - entre novo e regular

COEF. DEP. (k) : 0984IDADE: 2 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.:. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 59,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 20,00  TOTALM:: 79,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Petrucci Administracao
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-937150152
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 991525
OBSOLESCENCIA Fobs : -2011,21 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 671422
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6772
VAGAS -1.189.83 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.

Este documento
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

IMOVEL B:

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP- 2018 [(QunuzADO DATA DA PESQUISA: 05/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Tibagi NUMERO: 103

COMP.: Ref.: 22313 BAIRRO : Santo Maria CIDADE : SAO CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[XPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAs [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE:  Drsto FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCA(;AO 1 Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (k) : 0207IDADE: 20 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.. 1  VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M: 10,00  TOTALM*: 85,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: O SALAO DEFESTAS: ©
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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 603.790,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Damasco Iméveis
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-42281111
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.24548
OBSOLESCENCIA Fobs : £3207  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.44282
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0272
VAGAS -43473  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL06 : 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 05/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Tibagi NUMERO: 113

COMP.: Ref.: 22894 BAIRRO : Santa Maria CIDADE : SAC CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

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

COEF. DEP. (k) : 0B95IDADE: 11 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 2  VAGAS DESCOB.:. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 72,49 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM® 1890  TOTALM*: 91,39
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUES: 0O W.C.: 1 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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) : 718.560,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Damasco Iméveis
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-42281111
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 892129
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.850.73
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.8800
VAGAS -1.070.55 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONAL05 : 0.00
FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018 [(unuzADO DATA DA PESQUISA: 05/12/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Tibagi NUMERO : 140

COMP.: Ref.: GDO572 BAIRRO : Santa Maria CIDADE : SAC CAETANO DO SUL - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo

TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

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

COEF. DEP. (k) : 0784IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGAS DESCOB.:. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 73,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEMM: 10,00  TOTALM*: 83,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 2 SUES: 0O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: O  psciINA: O SALAODEFESTAs: ©
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) : £20.000,00 VALOR LOCACAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : Metropolis Brokers
CONTATO: Corretor TELEFONE: (11)-35653530
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.64384
OBSOLESCENCIA Fobs : 86578  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 805099
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1.0533
VAGAS 45343  FT ADICIONALO4: 0.00

FT ADICIONAL05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB0O25704419453

16:12,sobon

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

70

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZAQRO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 05/12/2025
CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : Rua Tibagi
COMP.: Ref.: 4137

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Santo Moria

NUMERO : 53
CIDADE : SAO CAETANO DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

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

5,075 CONSERVA(_:AO : c-regular

COEF. DEP. (k) : OB853IDADE: 15 anos FRACI\O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 86,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 20,00 TOTAL M*: 106,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA * 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢ 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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 699.000,00
Murano Imével
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-42281111

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 25236 FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS -877.81 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

000 VALOR UNITARIO : 7.31512
000  HOMOGENEIZAGAO : 6.689,67
000  VARIAGAO: 09145
0,00
0,00
000

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP

WSB025704419453

umero

16:12,sobon

as

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/12/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008822-03.2021.8.26.0564 e cddigo d15TZuTL.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ CAETANO DO SUL-SP - 2018
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00
DADOS DA LOCALIZAQRO

[(unuzADO DATA DA PESQUISA: 05/12/2025
CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : Rua Tibagi
COMP.: Ref.: 4138Jc

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Santo Moria

NUMERO : 53
CIDADE : SAO CAETANO DO SUL - SP

MELHORAMENTOS :

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

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 500,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHRA : pianoc

CONSISTENCIA:  s=co

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDlHCACKO: Apartamenic ESTADO : Origina FACE:

CARACTERISTICAS

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

5,075 CONSERVA(_:AO : c-regular

COEF. DEP. (k) : OB853IDADE: 15 anos FRACI\O : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 86,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 20,00 TOTAL M*: 106,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 2 SUMES: O WC.: 2 QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA * 0 SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢ 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

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 699.000,00
Murano Imével
Corretor

RESULTADO DA HOMOGENEIZACRO

VALOR LOCAGCAO (R$): 0,00

TELEFONE: (11)-42281111

VALORES/VARIACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI :
OBSOLESCENCIA Fobs : 25236 FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS -877.81 FT ADICIONALO4 :

FT ADICIONALOS :

FT ADICIONALO6 :

000 VALOR UNITARIO : 7.31512
000  HOMOGENEIZAGAO : 6.689,67
000  VARIAGAO: 09145
0,00
0,00
000

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP

WSB025704419453

umero

16:12,sobon

as

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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