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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1° VARA
CIVEL DO FORUM REGIONAL Il DE SANTO AMARO - SP.

PROCESSO N° 1077749-96.2025.8.26.0100

(¢io: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL ARAGUAIA.
Reqde: EDSON DE OLIVEIRA BORBA.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui

respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusGes com o

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

Atendendo ao r. despacho de fls. 409, o Perito vem
informar que realizou a vistoria no imdével avaliando no dia 31 de Abril de
2026 as 11:00 h, conforme demonstrado no registro fotografico

apresentado no escopo do presente trabalho.

O presente trabalho objetiva a avaliagao do
Apartamento n? 81, localizado no 82 Andar, Bloco V, Edificio
Nhambiquaras, situado a Rua Vicente Pereira de Assunc¢dao, n2 249,

Conjunto Residencial Araguaia, Vila Constanca, Cidade de Sao Paulo - SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imodvel, o
Signatario foi honrado com a nomeac¢ao 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 condicdes locais, assim como o imdével avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imdvel avaliado sera Apartamento n? 81, localizado no 82
Andar, Bloco V, Edificio Nhambiquaras, situado a Rua Vicente Pereira de

Assungao, n?2 249, Conjunto Residencial Araguaia, Vila Constanca, Cidade

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

1.2 - 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
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporacdo), na 52 Zona Incorporacbées Padrdo Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZM, Zona Mista.

O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagao 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 imediacdes comércio de ambito 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



mailto:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
mailto:tardelli@tardelliengenharia.com.br

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

1.4 - DO APARTAMENTO.

6

IMOVEL: APARTAMENTO n® 81, localizado no 8 andar do EDIFICIO

NHAMBIQUARAS, Bloco V , com entrada pelo n° 249 da Rua Vicente

Pereira de Assuncgdo, integrante do conjunto denominado RESIDENCIAL

ARAGUAIA, situado a Rua Vicente Pereira de Assunc¢do, esquina com a

Rua Fernando do Trejo, no 292 Subdistrito Santo Amaro, com a drea util

de 63,89 m?, a drea comum de 60,713 m?, jd incluida a correspondente a

uma vaga indetermina da no estacionamento do conjunto, a drea total

de 124,603 m? correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,003682 no terreno.

referido edificio foi submetido ao regime de condominio, conforme

registro n? 16 feito na matricula n® 27.984. Contribuinte: 120.077.0146-

3 (area maior).

LIVRO N0 2 -REGISTRO = 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sao Paulo

matrfcula - ficha
206,769 | L ,
(— 5 o1 saopam°'25de setembro de1987

IMOVEL : APARTAMENTO n2 81, localizado no 8 ® andar do EDIFI
TI0 NHAMBIQUARAS -~ Bloco_V , com entrada pelo n® 249 da Rua
Vicante Pereira de AssungBo, integrante do conjunto denomina-
do RESIDENCIAL ARAGUAIA, situado a Rua Vicente Peresira de Aas-
-unch, esquina com a Rua Fernando de Trejo, no 299 Subdistri
to - Santo Amaro, cowm & arsa util de 63,89m2, & area cosum de
60,713m2, jd inclufda a correspondente a uma vaga indetermina

correspondendo~=lhe a fragao ideal de 0,003682 no terreno. 0
referido edificio foi submetido ac regime de condominio, con-
forme registro n? 16 faito na matricula n9 27.984,.Contribuin=
te: 120.077.0146=3 (area maior).

da no estacionamento do conjunto, s a arsa total de 124,603m2
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Cadastro do Imével: 120.077.0285-0

Local do Imével:

R VICENTE PEREIRA DE ASSUNCAO, 249 - AP 81 E BOX
ED NHAMBIQUARAS CEP 04658-000

Imdvel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:

R VICENTE PEREIRA DE ASSUNCAO, 249 - AP 81 E BOX
ED NHAMBIQUARAS CEP 04658-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 15.000 Testada (m): 260,00
Area ndo incomporada (m?): 0 Fracée ideal: 0,0037
Area total (m?); 15.000

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?; 125 Padro da construgio; 2.C
Area ocupada pela construgio (m?): 2.517 Uso: resiéncia

Anc da construgo comigido: 1987

Valores de m* (R$):

-de temreno; 1.825,00

- da construgdo: 2.528,00

Valores para fins de célculo do IPTU (RS):

-da area incorporada; 137.387,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgéo: 180.120,00

Base de caiculo do IPTU: 317.507,00

Ressalvado o direito da Fazenda Pablica do Municipio de Sio Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliano Fiscal, apurados ou verificad os a quakjuer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esla certiddo, a Secrelana Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Territerial Urbano do imével do exercicio de 2026.

Certid&o expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 08/07/2026, em

) Dprefeitura. ov. br/ci /secretarias/fin 'servicos/certidoes/

Data de Emissao: 09/04/2026
Namero do Documento: 2.2026.001125318-8
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11.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “Conjunto  Residencial
Araguaia” é composto por 6 torres, com 8 apartamentos residenciais por
andar, saldao de festas, saldao de jogos, piscina, quadra poliesportiva,

playground, brinquedoteca, elevadores e vagas de garagem.

11.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

- Sala de estar, 3 dormitodrios, 2 banheiros, cozinha e area de servico.

- Area privativa do Apto: ........cccvevveveeeenene. = 63,89 m?.
- Area privativada Vaga: .........ccccoevvvvveevveenne. = 10,00 m2.
- Conservagao: Reparos Simples.

- Idade aparente: 39 anos.
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da via onde se localiza o condominio.

FOTO 02

Vista da fachada do condominio.
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Vista da area de uso comum.

FOTO 04

Vista da area externa do saldo de festas.
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FOTO 05

Vista do saldo de festas.

FOTO 06

Vista do playground e da quadra poliesportiva.
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FOTO 07

Vista do corredor de acesso ao apartamento avaliando.

FOTO 08

Vista da porta de entrada do apartamento avaliando.
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FOTO 09

Vista da sala de jantar.

FOTO 10

Vista da sala de estar.
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FOTO 11

Vista da cozinha.

FOTO 12

Vista da area de servico.
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FOTO 13

Vista do banheiro da area de servigo.

FOTO 14

Vista do primeiro dormitério.
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FOTO 15

Vista do banheiro.

FOTO 16

Vista do segundo dormitério.
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FOTO 17

Vista do terceiro dormitério.

L an

FOTO 18

Vista da rampa de acesso a garagem.

IBAPE N2 2173

17

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



mailto:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
mailto:tardelli@tardelliengenharia.com.br

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

18

FOTO 19

Vista das vagas de garagem.

FOTO 20

Outra vista das vagas de garagem.
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- CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

Para a determinagdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica
avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliacéo e Pericia de Engenharia de Sdo 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 imével pela comparagao com
outros similares, pelo preco 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 condicdes de formulas préprias. Consideram-
se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de

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

Portanto a apuracéo do valor basico unitario do apartamento foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagéo 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 homogeneizacao 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 avaliacdo 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 determinacdo 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 serao 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 ocupacgdo, niveis econbmicos da regido, bem como o potencial de
crescimento, entre outros. Somente de posse disso é 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.
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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 adog¢do de fatores de
homogeneizagdo 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 aplicacao da teoria cartesiana
a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o problema maior pode
ser dividido em varios problemas menores (problema da localizagao, problema da
testada, problema da profundidade etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE,
perante uma situagao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os fatores se
referem a essa situagdo paradigma, admitindo que sao nao-correlacionados.

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

1.1.i 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 se pode atingir Grau lll, Grau Il
ou Grau |. A obtencdo 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 dos itens considerados mais importantes, sem o0s quais, mesmo com uma

soma elevada, n&o se consegue atingir graus elevados.

1.1.i1 Grau de precisao:

A normalizacao estabelece uma precisdo em funcdo 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 confianca, em se tratando de amostra, deve ser

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

F(V—I—l o
fO=——E el ] esigo
I 12/ ATV v

Os valores de t advindos da funcédo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se tabelados, em funcao do nivel de significancia adotada
(que vai depender do grau de fundamentagao que se queira atingir) e do nimero de

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

A f() regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t<]b J[mb J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (fung¢édo do nivel de confianga e
do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de confiancga

pela expressao apresentada a seguir:

w2
—
5!
e—r

IN

-
IN
el
_|_

2
2

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.11 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

I.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanga com o imoével avaliando e sempre que possivel, se
situassem na mesma regido 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 formacédo do prego no local do imovel avaliando, o signatario procedeu a
minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posicbes nas quadras, situagao dos Iméveis,
existéncia de construgbes, 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\rliiuila’orrio Homogeneizagdo Variagdo
4] 1| Rua Vicente Perera de Assungdoc 249 6.339.02 6.085.46 0.9600
B 2| Rua Vicente Perera de Assungdc 249 5.107.84 490353 0.9600
BJ 3| Rua Vicenie Persra de Assungdo 249 5.24589 5.036,06 0.9600
X 4| Ruo Vicenie Perera de Assungdc 249 5.107 84 450353 0,9600
Bd 5| Rua Vicenie Perera de Assungdo 249 3.920.61 3.763.79 0.2600
BJ 4| Rua Vicente Perera de Assungdo 249 552199 5.301,11 0,9600

e 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,

*ATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o0 més abril/2026;

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

coletados elementos situados na mesma regidao geoecondmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO

Num. X Y
1 6.339,02 6.085,46
2 5.107,84 4.903,53
3 5.245,89 5.036,06
4 5.107,84 4.903,53
5 3.920,61 3.763,79
6 5.521,99 5.301,11
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observados x Valores Calculados

630 =

\
by

0 0T 0T 300 400 500 600 7H0 L0
Observado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;I\O : SP - Via Constanga - Rua Vicente Perera de Assungdo DATA: 08/04/2026
EDIAICACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 20264 - SAQ PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEITORK.8
OBSERVACAO :
Setor: 120
Quadra: 077
FATORES
FATOR iNDICE
X tocalizacdo 1.300.00
[X] Obsolescéncia Idade 3?9
Estado de Conservacdo E-REPAROS SIMPLES
& Padrdo apartamenic medic ¢/ elev.
B vagas Vagas 0

Acréscimo 0,04
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7 APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo : Apartamenic Local : Rua Vicenie Perera de Assungdc 249 Cenjunic Residenciol Aroguoio Via  Data: 08/04/2026
Cliente : Rodrigo Tardedi
Area terreno m?: 1.500,00 Edificacdo m*: 6389 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 5.207,20 Média Unitdrios : 4.598.91
Desvio Padrdo : 781,88 Desvio Padrdo : 750,40
- 30%:3.64504 -30%: 3.499.24
+30%:6.769.36 +30%: 6.498.59
Coeficiente de Variacdo : 15,0200 Coeficiente de Variacdo : 15,0200
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1n
1|cerac. do imével avasiando COTP'E_W quanto o todas = completa gto aos fatores O Adocdo de sitvacdo ol 3
variaveis analisadas usados no tratamento paradigma
de minima de
12
2 dados de mercado vsados D ® E * D 2
3 Idenfificacdo dos dados Apreseniocdo de inform red a lodas Apreseniogdo de inform ref a jodas D Apresenioco inform ref o lodos as
de mercado as ci dos dos dodos g as coraci dos dos dodos onafisodos jcaroct dos dodos ref oos falores D 3
4 I;':me : dp ,” :2:'?;‘:;::0 0,80 a 1,25 0,50 @ 2,00 O 0,40 0 2,50 "a Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAQRO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

499891

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.546,62
INTERVALO MAXIMO : 5.451,20

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.544 42
INTERVALO MAXIMO : 5.451,20

GRAU DE PRECISAO: IlI
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos de 2019”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo

"Método Comparativo Direto".

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

amostra do mercado imobilidrio.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO N2 81
Valor Unitario ...cceeeeeeeeeeeeeennnnn. =RS$ 4.998,91/m?
Area Util...ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, = 63,89 m?
Area davaga.....ccoooueeveeeeennnn. = 10,00 m?

Férmula para a determinagao do valor do apartamento:
Vi= Au X Vu
Vimevel = (63,89 m? + 10,00 m? ) x RS 4.998,91/m?

Vimével = RS 369.369,46
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o valor Apartamento n? 81,
localizado no 82 Andar, Bloco V, Edificio Nhambiquaras, situado a Rua
Vicente Pereira de Assungao, n2 249, Conjunto Residencial Araguaia, Vila
Constanga, Cidade de Sao Paulo - SP, pelo “método comparativo direto”,

concluiu-se, para o local, com o valor (arredondado) de:

RS 369.000,00
(Trezentos e sessenta e nove mil reais)

Valido para Abril de 2.026.

VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 25 (vinte e cinco) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.
Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 09 de Abril de 2.026.

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

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria

ELEMENTOS DA AVALIACRO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.30000 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZA¢AO
ENDERECO : Rua Vicente Perera de Assungdo NUMERO : 249
COMP.: Ref.: 618769 BAIRRO : Vic Ceonstanga CIDADE: SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(;Z\O [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED!HCA(;;\O: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5075 CONSERVACAO: ¢ - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M= 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGRO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 450.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Iméveis Gur
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-32847000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 000  VALOR UNITARIO : £.339.02
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 6.085.46
PADRAO Fp : 000  FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.9600
VAGAS 25356  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00

FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.20000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Vicente Perera de Assungdo NUMERO : 249

COMP.: Ref.: 893337856 BAIRRO : Vilc Constanga CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDCHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M*: 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 362.600,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imovel
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-948131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.107.84
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 490353
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9600
VAGAS -204.31 FT ADICIONALOA4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.20000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Vicente Perero de Assungdo NUMERO : 249

COMP.: Ref.: 895337571 BAIRRO : Vio Ceonstanga CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDCHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M*: 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 372.400,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imovel
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-948131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 524589
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.036,06
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9600
VAGAS 20984  FTADICIONALO4: 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.20000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Vicente Perero de Assungdo NUMERO : 249

COMP.: Ref.: 893981180 BAIRRO : Vio Ceonstanga CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDCHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M*: 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 362.600,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imovel
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-948131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.107.84
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 490353
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9600
VAGAS -204.31 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

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
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RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.20000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Vicente Perero de Assungdo NUMERO : 249

COMP.: Ref.: 894514984 BAIRRO : Vilc Constanga CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDCHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M*: 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 278.320,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imovel
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-948131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.920.61
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 376379
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9600
VAGAS -15682  FT ADICIONALO4 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0,00

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
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RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 08/04/2026
SETOR: 120 QUADRA: 077 INDICE DO LOCAL: 1.20000 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua Vicente Perera de Assungdo NUMERO : 249

COMP.: Ref.: 854870600 BAIRRO : Vio Ceonstanga CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

EPAVW\ENTA(;AO [<) REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 1.500,00 TESTADA - (cf) m: 250,00 PROF. EQUIV. (Pe): 6,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDCHCA(;RO: Apartamenic ESTADO : Original FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢ elev. COEF. PADRAO : 5,075 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.504IDADE: 39 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 1  VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 63,89 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 10,00 TOTAL M*: 73,89
EDIFiCIO

DORMITORIOS: 3 SUMES: O W.C.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  piscINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 392.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imovel
CONTATO : Corretor TELEFONE: (11)-948131335
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 5.521.99
OBSOLESCENCIA Fobs : 000  FTADICIONAL02: 000  HOMOGENEIZAGAO : 5.301.11
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3: 0,00 VARIAGAO : 0.9600
VAGAS 22088  FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00

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



mailto:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
mailto:tardelli@tardelliengenharia.com.br

