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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 22 Vara Civel
do Foro Regional XI - Pinheiros da Comarca de Sao Paulo SP.

Processo: n° 1011953-42.2022.8.26.0011
Agéao: Execucao de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista

e de Seguranga do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da agdo Execugao
de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais, promovida por Condominio

Edificio San Francisco Golf Tower contra Carlos Alberto da Rocha Piffer e
outro, vem, respeitosamente a presenca de \Vossa Exceléncia, apos diligéncias e

estudos necessarios, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

Membro titular do
Ibape sp n° 664

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e codigo gMWu2fYz.



fls. 674

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

SUMARIO

I.  RESUMO DE VALOR
II. PRELIMINARES

III. VISTORIA

IV. CRITERIOS DE AVALIACAO
V. CONCLUSAO

VI. RESPOSTAS AOS QUESITOS

VII. ENCERRAMENTO

Anexo:

anexo 01 pesquisa de elementos comparativos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e codigo gMWu2fYz.



fls. 675

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

I. RESUMO DE VALOR

Apartamento n° 62, 6° andar do Edificio San Francisco Golf Tower,

com 01 vaga de garagem para guarda de 2 veiculos de passeio
subsolo, situado na Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa, n2 283, e Rua Dr. Aires
Martins Torres, n2 190, Vila Sao Francisco, Subdistrito Butantd, nesta Capital de
S&o Paulo, descrito na matricula 143.465 do 182 CRI/SP:

Valor Total de Mercado do Imovel

R$ 935.000,00
(Novecentos e trinta e cinco mil reais)
Data base “Julho de 2025

Foto: Vista geral da fachada do condominio onde se
localiza o imével avaliando.
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II. PRELIMINARES

Trata-se dos autos da acdo Execugao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais, promovida por Condominio Edificio San Francisco Golf
Tower contra Carlos Alberto da Rocha Piffer e outro, processo registrado
n° 1011953-42.2022.8.26.0011, em curso perante esse E. Juizoda 22 Vara
Civel do Foro Regional XI - Pinheiros/SP.

O signatario foi honrosamente nomeado para exercer a fungao de auxiliar da
justica (perito do juizo) para avaliar o imdvel descrito no Termo de Penhora e
Deposito reproduzido a seguir:

I TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1011953-42.2022.8.26.0011

Classe — Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condommio Edificio San Francisco Golf Tower
Executado: Carlos Alberto da Rocha Piffer ¢ outro

Em Sao Paulo, aos 02 de dezembro de 2022, no Cartorio da 2* Vara Civel. do Foro Regional XI -
Pinheiros, em cumprimento a r. decisao proferida nos autos da acao em epigrafe, lavro o presente
TERMO DE PENHORA imovel da matricula n® 143.465, do 18 CRI da Capital: o
apartamento n.02, localizado no 6 andar do Edificio San Francisco Golf Tower, situado na Rua
Aires Martins Torrves, n.190, no 13 subdistrito Butantd, com drea real privativa de 166,95m?2,
area real comum de divisdo ndo proporcional de 70,42m2, correspondente a 0! vaga
indeterminada na garagem, para a guarda de 02 carros de passeio, mais a area real comum de
divisao proporcional de 1144,464m2, perfazendo a area real total de 351,834m2 correspondendo-
Ihe a fracdo ideal de 5,8559%. do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositano(a)(s), o(a)(s)
Sr(a)(s). Rosangela Rosa Piffer. CPF n® 06831629857 e Carlos Alberto da Rocha Piffer, CPF n°
07631486875. O(A)(s) depositario(a)(s) nao pode(m) abrir mao do(s) bem(ns) depositado(s) sem
expressa autorizagdo deste Juizo, observadas as consequéncias do descumprimento das obrigagdes

merentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado

2.3) As partes n&o indicaram assistentes técnicos, mas, formularam rol de
quesitos as fls. 601/602 e 631 dos autos.
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III. VISTORIA

3.1) Localizagao:
3.1.1) O imovel objeto da avaliagdo, apartamento n° 62, 6° andar do
Edificio San Francisco Golf Tower, com 01 vaga de garagem para guarda de
2 veiculos de passeio subsolo, localiza-se na Rua Dr. Teodoro Quartim
Barbosa, n° 283 e Rua Dr. Aires Martins Torres, n° 190, Vila Sao
Francisco, Subdistrito Butanta, nesta Capital de Sao Paulo, conforme
destacado no mapa digital “Google Maps™:
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3.2) Melhoramentos Publicos e Servicos:

3.2.1) A regido onde se localiza o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos e servicos, tais como:

= Pavimentagéo: Asfaltica

= lluminag&o: Publica/domiciliar

= Redes: Energia elétrica/agualtelefonia
= Gas: Encanado subterréaneo
= Lixo: Coleta municipal

= TV Cabo

= Transportes: Linhas coletivas

= Postal: Correios

= Seguranca: Publica municipal

= Escolas: Particulares e Municipais
= Servigos Médicos: Privados e Municipais
= Agéncias Bancarias: Principais

= Entretenimento: Shoppings

3.3) Caracteristicas Gerais:

> Macro e Microrregiao Regiao

3.3.1) Na regi&o sao encontrados estabelecimentos de prestagéo de servicos
e comercio diversificado, caracterizado por bares, lanchonetes, restaurantes,
lojas, Shopping Centers, drogarias, hipermercados, agéncias bancarias, de
veiculos nacionais e importados, hospitais, postos de saude, centros médicos
laboratoriais, postos de gasolina, salas comerciais, entre outros servigos que
atendem a regiéo, onde se destacam:

= Ocupagao da Regido:  Heterogénea

= Ocupacao Comercial:  Padréo Simples a Médio

= Ocupacao Residencial: Padréo Simples a Superior
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> Bairro “Vila Sao Francisco”

3.3.2) AVila Sdo Francisco &€ um bairro nobre, de classe média alta, localizado
no distrito do Rio Pequeno e pertencente a subprefeitura do Butanta.

3.3.3) Apresenta varios condominios horizontais e verticais, ruas arborizadas
e tem um grande clube nas Colinas de Sdo Francisco. Na avenida Candido
Mota filho é possivel encontrar uma grande estrutura comercial e além do
Center Shop no Colinas Sdo Francisco. Existe também um campo de golfe
préoximo com o nome do bairro no municipio de Osasco. Os principais
acessos ao bairro por Sao Paulo sdo: Avenida Escola Politécnica, Avenida
Corifeu de Azevedo Marques, Avenida Rio Pequeno e Avenida Jaguaré. Ja
por Osasco, pela Avenida Doutor Martin Luther King.

3.3.4) O bairro € um exemplo de que € possivel aliar completa infra-estrutura
de comeércio e servigos a qualidade de vida. A regiéo abriga lojas, cafés,
restaurantes, supermercados e academias de ginastica, que garantem a
comodidade de seus moradores, especialmente em torno da Avenida
Candido de Motta Fillho, principal acesso para o bairro.

3.3.5) O perfil imobiliario da regido é de uso misto, residencial e comercial, de
densidade demogréfica horizontal e vertical.
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3.4.1) O imovel encontra-se devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal

de S&o Paulo na seguinte situacao:

5

SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

ED SAN FRANCISCO GOLF CEP 05352-050
Imével localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:

ED SAN FRANCISCO GOLF CEP 05352-050

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.508
Area ndo incorporada (m?): 0
Area total (m?):; 1.508

Dados cadastrals da construgio:

Area construida (m?): 352
Area ocupada pela construgio (m?): 1.289
Ano da conslrugao corrigido: 1996

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2025

Cadastro do Imével: 079.670.0285-7

R DOUTOR TEODORO QUARTIM BARBOSA, 283 - AP 62

R DOUTOR TEODORO QUARTIM BARBOSA, 283 - AP 62

Testada (m): 52,00
Fragao ideal: 0.0586
Padréo da construgéio: 2-D

Uso: residéncia
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3.4.2) O condominio se localiza no perimetro da zona fiscal 2 “Residencial Vertical

XW

Padrao Médio”:

3.5) Classificacao de Zoneamento:

3.5.1) De acordo com a Lei n° 18.177/24, que regula os parametros de
Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo - LPUOS ou Lei de Zoneamento do
Municipio de S&o Paulo, o imdvel se encontra inserido na Macrozona Urbana
“ZM” Zona Mista, conforme destacado no mapa parcial da plataforma
“Geosampa’ e pardmetros de uso e ocupacgéo:
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ﬁpn:riﬂuwu 6E o GeoSampa

SAOPAULOD | Mapa

CONSULTA AD SISTEMA DE ZONEAMEMNTO - SISZON

Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo

[R DR TEODORO QUARTIM BARBOSA 283 SQL: 079.670.0285.7|
ZONEAMENTO
Sigla Descricho Perimetro Legislagho
a1 FONAMISTA Booo L1BAT 024
PA PERIMETRD DE QU!’-.UHC.F-.Q.&O AMEBIENTAL ooy L 164022016
Mesie MACROAREA DE QUNJFJCA{:.-—E'CI DALR BANEZAQ;.D - MOU 0002 L 16050:2014

Para as espacies normabivas diferentes de L 16 40202096 faca consultas nos links correspondentes, conforme a legendsa abaian:
R = Resolugiio CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

[ = Drecrato Mumicipal

C:émara Técnica de Legislacio Urbana— CTLL:
hitps iwww prefeitura sp govbricdade’secrefariasiurbanismodparticipacao socialiconsethos & orgaps colegiadosiclwindes php?
!:"?iﬁ- EE

Legistacdo Municipal
nfip:ifegisiacan prefeitura. spogov br!

Para iotes em ZEPEC também consulte:
hittpitveannd prefeitura spooov.be'cliForms/fimPesguisaGeral aspx

PARAMETROS DE OCUPACAD - QUADRO 3 DA LEI N* 16.402/2016

Descrigao Valentia
ZONADE USO (a) ™
COEFICIENTE DE APROVACAD MINIMG 0,30
COEFICIENTE DE APROVACAD BASICD 1
COEFICIENTE DE APROVACAD MAXIMO {m) 2
TAXA DE QOCLUPACAD MANIMA - para lotes até 500 m® 0.85
TAXADE OCUPACAD MAXIMA - para iotes igusts ou superiores a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metrds) 28
RECURSO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUG MiNII'u'ID -FUNDOS E LATERAIS: Altura mienor igueal a 10m NID
RECUC MINIMO - FUNDOS E LATERAIS. Altura superior 3 10m 3 ()
COTA PARTE MAXIMA DE TERREND POR UNIDADE (mr) MiD

3.5.2) Em termos de mobilidade e classificagao viaria regional, a ruas para

qual o condominio possui testadas, tem classificagao “Local”.

HISTORICO DA CLASSIFICACAO VIARIA
Classificacan Codlog Logradours Legislacao Atualizacac Status
LOCAL 025458 AIRES MARTING TORRES, R DR 28/04/2016 = HISTORICO
LOCAL 128056 TECDCRO QUARTIM BARBOSA R DR 200042018 HISTORICO
LOGAL OPG46R AIRES MARTING TORRES, R DR L 16050N2014 1900712018 VIGENTE
LOCAL 183056 TEODORO QUARTIM BARBOSA, R DR L 160502014 190712018 VIGENTE
e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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3.6) Caracteristicas do Condominio e Apartamento:

3.6.1) Condominio: O empreendimento & composto por 01 bloco de edificio
residencial distribuido em 2 prumadas, com apartamentos voltados para a
parte frontal e de fundos, incorporado no ano de 1998.

3.6.1.1) Terreno: O Condominio se encontra implantado em area de terreno
de média dimensdo com 1.508,00 m? de formato irregular; topografia
original declive com testada ao nivel das vias publicas. Apresenta solo
aparentemente firme e seco para receber edificacdo de qualquer porte,
obedecendo evidentemente as leis e posturas municipais vigentes.

3.6.1.2) Concepcao Arquitetdnica: Em linhas gerais, trata-se de edificio
que atende a projeto arquitetdbnico com solugdes planejadas tanto na
estética das fachadas como na distribuicdo nas areas externas de uso
comum e privativa apartamentos.

3.6.1.3) Padrdo construtivo: Considerando a tipologia construtiva do
imovel, espelhando-se nos padrdes definidos no estudo “Valores de
Edificagcbes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP - Unidades Padronizadas, o
empreendimento [por similliridade] pode ser enquadrado na classificagao:

o Classe |1 Residencial

Prédio |[Grupo [1.1 Apartamento
Padrao |1.1.4 Superior
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3.6.1.4) Portaria: O Condominio possui portaria 24h humanizada com
acesso direto pela Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa, n° 283, bem como
possui portdo (sem portaria) voltado para a Rua Dr. Aires Martins Torres.

3.6.1.5) Sistema de seguranga: Portdo automatizado da entrada social,
interfone e sistema de monitoracdo CFTV com cameras instaladas em
pontos estratégicos do condominio.

3.6.1.6) Areas de lazer: O condominio possui area de lazer contendo:

= Piscinas adulto e infantil

= Churrasqueira coberta

= Saldo de festas com copa e banheiros
= Saldo de jogos

= Sala Fitnnes

3.6.1.7) Garagem: Vagas externas descobertas e internas demarcadas e
identificadas distribuidas no estacionamento do subsolo do condominio.

3.6.1.8) Vagas de garagem: Na descrigao tabular de matricula consta que
0 apartamento possui 1 vaga para 2 veiculos de passeio. Contudo, na data
da vistoria, constatou-se 02 vagas de garagem individuais demarcadas sob
n° 62 localizada no subsolo do condominio que, segundo informagdes do
zelador, podera ter ocorrido relocagéo de vagas a época.

Todavia, havendo divergéncia das constatacbes angariada pela
pericia, a questdo podera ser esclarecida documentalmente pelas partes
litigantes.

3.6.2) Edificio: E constituido por 10 pavimentos, sendo 1 subsolo, térreo com
areas de uso comum e 8 superiores com 2 unidades por andar distribuidas
por alas com entradas denominadas 01 e 02, totalizando 16 apartamentos,
assim distribuido:

& Pavimentos:

& Subsolos: rampas de acesso, area de manobra e circulagao, vagas
individuais e demarcadas para veiculos de passeio, depdsitos, hall de
elevadores, extintores, portas corta-fogo nas escadas ascedente.

& Térreo: areas de circulagdo externa, portaria central, hall social e de
elevador, areas de lazer, sanitarios, areas funcional e técnica,
extintores, portas corta-fogo nas escadas ascedente aos pavimentos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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& Superiores: do 1° ao 8° é composta por hall, 02 apartamentos
distribuidos por alas, extintores, portas corta-fogo nas escadas
ascedente e descendente aos pavimentos.

5 Atico: escada, porta corta-fogo, casa de maquinas dos elevadores,
barriletes e caixa d’aguas.

& Elevadores: Andares servidos por elevadores, com hall privativo de acesso
por prumada no hall de entrada das unidades.

& Estrutura: Edificada através de pilares, vigas e lajes em concreto armado,
as paredes de elevagdo aparentam ter sido construida em blocos de
concreto.

& Fachada: Contempla estilo arquitetonico definido, pintada com caixilharia
de aluminio anodizado e vidros fumés.

3.6.2.1) Vista Panoramica: A unidade n°® 62, possui sacada com vista
panoramica voltada para a Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa e lateral do
condominio.

o v
1‘..—-1 LAt
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3.6.2.2) Areas: O apartamento n° 62, possui as seguintes areas conforme
descrito no quadro e matricula:

Apto.

Privativa | Nao Proporc. | Proporc. Construida | Terreno

Area | Area Comum | Area Comum | Area Total |Fragdo Ideal

62

166,95 m? 70,42 m? 114,484 m> | 351,834 m? | 5,8559%

'Ea o

o a corticdo dicando no link a seguir: hitpsy/ assinadorweb.onr.org be'docaL3JTP -DPXYE AMOFRLU-GQBP Y

o-—.—:-ﬂm-

LVRO N° 2 - REGISTRC GERAL

[+ 3 IR0 0§ o s

/m Aha
k 143 465 [01
J ] S5GoPouo, 13 M outhbro del? gg

(

IMOVEL O APARTAMENTO rdmero 82 locakzado no 6° andar do EDIFICIO SAN
FRANCISCO GOLF TOWER, situado 3 RUA AIRES MARTINS TORRES namero 190,

no 13* Subdisirito Bulania, com a area real prvativa de 168 952, a area real comum
de divisdo ndo proporcional de 70,42m2, comespondente a 01 vaga indeferminada na
garagem, para @ guarda de 02 carros de passelo, mais a drea real comum de divisdo
pioporcional  de 114 484m2, perfazencio a @rea real ftolal de 351 834m2,
correspondendo-ine a fragho ideal de 5,8559%.

PROPRIETARIOS REGIANE FILKA RG 12064 644-8P, CPF 45 287 388/64, o seu
mundo CARLOS ALBERTO FILKA RG 6812.782-SP, CPF 011.563.958/60,
brasillewos, empresdros, casadoe pelo regme da comunhdc universal de bens, na
vipéneia da Lei 6.615/77, noe termos da escritura de pacto antenupcial, devidamente
regisirada sob o n® 4 468, nesle Cartbrio, residentes e domicikados nesta Capital, na
Rua Aires Martina Torrea n® 180, apto 62

REGISTRO ANTERIOR: R.23 & R 33/42 173 desle Registro.

A Escrevente Autorizada, Gualyy satse G o 0
Suely de Menezes C Palma

~

3.6.3) Vistoria interna: Na data e horario da vistoria agendada judicialmente,

a pericia foi gentilmente atendido pelo zelador, Sr. Francisco, que ciente da
fase processual de avaliagdo do imovel, relatou que o imovel se encontrava
fechado e desocupado, portanto, sem uso habitacional.

Contudo, informou que o proprietario deixou as chaves na portaria para
0 devido cumprimento do mister e autorizou o0 acesso as areas de uso comum
e privativa do apartamento para os levantamentos técnicos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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3.6.3.1) Dependéncias: A unidade é composta pelas dependéncias:

» Hall de entrada social;

= Living: Sala de estar com lareira e sacada;
= Sala de jantar elevada;
= Sala de circulagédo ou TV,

= Banheiro social;

= (03 dormitorios sendo;

= (01 suite com banheira;
= (02 closets
= (2 convencionais;

= Cozinha com despensa

« Area de servico;

= Dormitério de empregada e banheiro.
= Hall de entrada de servigo;

3.6.3.2) Mobiliario: O apartamento possui armarios (gabinetes) planejados
na cozinha e nos banheiros e closets.

3.6.3.3) Infraestrutura: Sistema de gas, aquecedor central e entrada
elétrica para instalagéo de condicionado mecanizado tipo Split.

3.6.3.4) Estado de conservacdo: Na data da vistoria o imovel se
encontrava fechado e desocupado, que devido a sujidade dos ambientes,
evidenciando auséncia de manuteng&o construtiva preventiva e corretiva.

Ademais, de forma visual a pericia constatou as seguintes anomalias
construtivas:

= Sala de estar e dormitério suite:
Face das paredes danificadas com abertura que denotam ser provenientes
da retirada das tubulagdes frigorigena do sistema de ar-condicionado
dantes existente e instalado na unidade.

= Cozinha:
Revestimento ceramico de parede necessitando de limpeza geral e
reparos de eventuais pecas danificadas;

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Molduras de gesso do forro e portas necessitam de reparos;
Armarios de gabinete necessitam de reforma geral e/ou substituicao por
outro mobiliario.

= Banheiro da suite com banheira:
Revestimento cerédmico de parede necessitando de limpeza geral;

Forro de gesso danificado com abertura devido a vestigios de infiltragéo,
necessitando reparos e/ou substituicéo;

= Pisos:
= Salas e dormitérios:

Piso em assoalho de madeira e parquet que necessitam de limpeza e
restauracao.

= Areas molhadas:
Pisos em revestimento de placas de granito e ceramico, necessitando
de limpeza, restauracdo e/ou eventual substituicdo de pecas
danificadas.

» |nstalacdes elétricas e hidraulicas:
Necessitam de revisdo geral e manutengao preventiva e/ou corretiva.

= Pintura:
O imdvel necessita de pintura geral das paredes e teto apds
regularizagao da alvenaria nos locais danificados.

Em tempo: Importa deixar consignado, que o escopo da honrosa nomeagao € avaliar o

3.7)

imovel descrito no Termo de Penhora e Depdsito, de modo que, todas as
constatagdes in loco foram levantadas de forma visual para enquadramento
do estado de conservacao (FOC) para fins de avaliacdo de mercado.

Relatorio Fotografico:

3.7.1) Para melhor visualiza¢do do imével avaliando e suas caracteristicas,
seréo apresentadas, a seguir, descricdes de imagens obtidas na data da
vistoria realizada.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto 01: Vista parcial da Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa, no trecho onde se
localiza 0 Condominio San Francisco Golf Tower e respectivo apartamento objeto
da avaliagéo.
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ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa, tomada no sentido
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 02
oposto.
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ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto ne 03: Outra vista geral da fachada do Condominio

San Francisco Golf Tower.
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Foto n°® 04: Vista geral do Condominio San Francisco Golf Tower, com detalhe
para as vagas externas para visitantes e portaria.
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ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista das vagas externas para visitantes.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

05

Foto n°
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CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista geral da portaria do condom
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 06
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ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista da rampa de acesso ao subsolo do condom
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 07
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Foto n° 08: Vista geral da portaria.
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Foto n2 09: Detalhe da identificagdo condominial.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Foto ne 11: Outra vista geral da fachada do Condominio
San Francisco Golf Tower, com detalhe para a sacada
do apartamento n° 62, objeto da avaliacao.
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Foto n°® 12
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CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista geral da piscina.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n°® 13
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Foto n° 14
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista interna da churrasqueira.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 15
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 16: Vista parcial da area de uso comum dos fundos, onde se localiza o
portdo (fechado) voltado para a Rua Dr. Aires Martins Torres.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da area de uso comum defronte a entrada social 02.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 17
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial do hall da entrada social 02.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 18
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial do saldo de festas.
e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n°® 19
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial do saldo de jogos.
e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n°® 20
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da sala fitness.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.
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Foto n
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista geral da vaga n° 62 de uso da unidade avalianda.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 22
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 23: Vista geral da outra vaga n° 62 de uso da unidade avalianda,
conforme demarcacéo no solo e informacgdes do zelador.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e codigo gMWu2fYz.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto n2 24: Vista parcial do hall de elevador e de entrada
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

social do apartamento n° 62.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 25: Vista geral do living (sala de estar), com detalhe para o bar a
esquerda e, aos fundos, a parede danificada proximo a porta da sacada.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

Vista geral da sacada.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n2 26
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 27: Vista panorémica da area de lazer das piscinas adulto e infantil.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

Foto n° 28: Vista geral do living, com detalhe para o bar, lareira e sala de jantar
aos fundos.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da sala de jantar.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 29
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da sala de circulagdo ou TV.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 31
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

orios.

4

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto ne 32: Vista geral do corredor de acesso aos
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

dormit
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto ne 33: Vista parcial do banheiro integrado ao
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ambiente dos dormitdrios convencionais.
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Foto n° 34
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Foto n° 35
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Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

Vista geral do closet.

°36
e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n
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, com detalhe para a parede danificada.
ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da suite master
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 38




"ZAJZNMIAb 061po2 8 TT00°92'8°2202 2-€S6TTOT 0SSa204d 0 swlojul ‘op oluswndogeloualajuoiuqe/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o lsjuod ered
¥/90T8T0LSZNIdM 0Jawnu 0 gos ‘ /G:9T Se §Z0Z/.0/0€ Wwa ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0peIsH op BINSN[ 8p [eundul @ SNILYVIN SIAIN Svad INY Jod sjuswieybip opeuisse ‘feuiblo op eidgo 9 ouawnoop 8ls3

fls. 727

, cOm

Eng” MSc. Rui das Neves Martins
Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Vista parcial do banheiro da suite

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

detalhe para o forro de gesso danificado.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto ne 39
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ario

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Vista parcial da cozinha com detalhe para o arm
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 40
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Foto n° 41: Vista parcial da cozinha tomada de outro angulo, onde se observa o
estado do armario de gabinete e revestimento ceramico de parede.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674
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Outra vista parcial da cozinha.
e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 42
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CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

ruidasneves@terra.com.br

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Aos fundos a despensa.
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

Foto n° 43
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Foto n° 45
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Foto n° 46
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ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

e-mail: ruidasneves@uol.com.br

Foto n2 48: Vista geral do hall de entrada da area de
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

servigo.
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IV. CRITERIOS DE AVALIACAO

Normas Técnicas:

4.1.1) O presente trabalho de avaliagdo obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliagéo de Bens Parte 2 — Imoveis Urbanos’,
Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia e Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos.

Especificacao da Avaliacao:

4.2.1) A especificagao sera estabelecida em razao do prazo demandado, das
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser
empregado, e dos recursos disponiveis. Podem ser definidas quanto a
fundamentacéo e precisao.

Metodologia:

4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imdvel, seguindo o que
preconiza o ltem 8.5 da atual Norma de Avalia¢do, poderao ser utilizados os
seguintes métodos:

—> COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADQ: Comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.

=> EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto
padrdo, galpdes, entre outros.

= INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando.

= CAPITALIZACAO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base
imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

— METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando
houver necessidade de obter o custo do bem.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 16:57 , sob o nimero WPIN25701810674

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e codigo gMWu2fYz.



fls. 738

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653:2,
recomenda que sempre que possivel, o valor de mercado do imovel, seja
para venda ou locacdo, seja determinado com o emprego do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferéncia é devida
ao fato de que seus resultados espelnam com maior fidelidade a situagdo
do mercado imobiliario na época da avaliagéo, visto que sé&o obtidos por
comparacgao direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se
destacam as seguintes definigdes técnicas, literarias e normativas.

> Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

- Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imdvel por
comparagao direta com o de outro imével com maior similiridade possivel
em seus conceitos territoriais e prediais. Para maior facilidade de trabalho,
opera-se com o valor unitario por metro quadrado.

- Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de dados de
mercado referentes a venda de iméveis semelhantes quanto a
contemporaneidade dos dados obtidos, as condigdes, localizacdo, estado
de conservagéo, entre outros atributos ao tipo de avaliag&o.

4.3.3) Nesse contexto, de valia consignar, que a preferéncia pelo uso de
métodos diretos ndo € recente, pois, em ja em 1992 o ilustre Eng® Joaquim
da Rocha Medeiros Junior (in memoriam) apresentou no Seminario Paulista
de Avaliagbes e Pericias, realizado pelo IBAPE/SP, trabalho intitulado
"Métodos Diretos x Métodos Indiretos", onde consta:

".. A bem da verdade, todos os métodos avaliatérios sdo comparativos,
pois, qualquer deles, se baseia, fundamentalmente, no confronto com
valores de assemelhados: o que os distingue entre diretos e indiretos, €
o fato de, nos primeiros, ser menor o numero de etapas e/ou operagdes
necessarias a proceder as "homogeneizages" destinadas a considerar e
equalizar as desigualdades entre o bem avaliando e os que possam servir
de termo de confronto”.

Como nenhuma dessas etapas de "homogeneizagdo" é absolutamente
perfeita, sempre encerrando probabilidade de introduzir distor¢gdes nos
resultados (especialmente quando usados os critérios denominados
classicos, das avaliagdes de nivel normal), resulta evidente que, ja de
plano, os métodos diretos, quando possivel usa-los, devem ser os
preferidos, por terem maior confiabilidade.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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Por outro lado, € de ser considerado que, enquanto pelo método
comparativo direto os resultados obtidos, se corretamente conduzidos os
calculos, levam a valores de mercado dos bens, pelos métodos indiretos,
0 que se alcanga, na verdade, a bem dizer, sdo valores econémicos das
propriedades.

Como, pela propria definicdo do item 1.3 da NBR 5676, o valor a ser
determinado deve ser o de mercado - correspondendo este ao prego que
se definiria em um mercado de concorréncia perfeita - fica mais uma vez
comprovado que, nas avaliagdes de imdveis, deva ser dada primazia ao
uso dos métodos diretos."

4.3.4) A relevancia de tais conceitos para a Engenharia de Avaliagdes foi
avaliada por mais de 300 profissionais de todo o pais que participaram do
Seminario Paulista de Avaliagdes e Pericias realizado em novembro de 1992
pelo IBAPE/SP incluiram o seguinte topico nas recomendacdes finais:

\ TEMA I - METODO DIRETOS X INDIRETOS \

1-) Nas avaliagdes, preferencialmente e quando passiveis de serem
aplicados, devem ser adotados os métodos diretos;

2-) Os métodos indiretos reservam-se as avaliagbes de imoveis
especiais ou quando os diretos se mostrarem impraticaveis.

3-) Devem os 6rgaos de classe e os profissionais em geral promoverem
estudos, pesquisas e discussdo para fomentar o aperfeicoamento dos
métodos existentes e a criagdo de novos roteiros avaliatorios.

4.3.5) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opcao
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar:

Norma do IBAPE-SP

Trata-se de procedimento preferencial que exige o conhecimento de
dados de mercado de imdveis quanto a contemporaneidade dos dados
obtidos.

NBR 14653-2

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente empregado em
avaliagcdes de imoveis. Para sua aplicagdo € exigido o conhecimento de
dados de mercado referentes a ofertas de iméveis semelhantes.

e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP. CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244
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9.2 Método comparativo direto de dados de mercado

Analisa elomentos semelhantes ou assemelhados ao avalando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacao de sous precos

A homogeneizacao das caracleristicas dos dados deve ser eleluada com 0 uso de procedimentos, dentre os
quais se destacam o tratamento por falores ¢ a inferéncia estatistica

4.3.6) Portanto, em funcao da natureza do bem, da finalidade da avaliagao
e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser
empregada na presente avaliacdo, sera o conceituado e recomendado
‘Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as consideragdes
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliacao.

4.3.7) Trata-se de metodologia aplicavel utilizando-se para tal o “Tratamento
de Dados Fatores ou Homogeneizagdo®, consoante determina as atuais
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados séo comparados com o imovel
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.

4.4) Definicao e Conceito do Valor da Avaliacao:
4.4.1) Definido tecnicamente que a metodologia sera do Método Comparativo
Direto de Mercado, o valor devera refletir as condi¢des vigentes no mercado
imobiliario, isto €, o resultado final devera representar o valor mais provavel
de mercado do imdvel, onde devera ser considerado o cenario mercadoldgico
contemporaneo a data base da avaliacao, como bem define a Norma:
% Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbanos NBR — 14.653-1 da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
3.44 Valor de Mercado
“Quantia mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.”
4.5) Graus de Fundamentacao e Precisao:
4.5.1) O Laudo Técnico enquadra-se nos graus:
Grau de Fundamentacao I1
Grau de Precisao I11
e-mail: ruidasneves@uol.com.br ruidasneves@terra.com.br
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Pesquisa Comparativa:

4.6.1) Para proceder a pesquisa de elementos comparativos, o signatario
percorreu a regido geoecondmica do imovel, bem como, diligenciou as
imobiliarias da regido e consultou sites especializados com o objetivo de
coletar elementos em oferta e/ou transagdes consumadas.

4.6.2) Os valores de oferta ndo seréo atualizados, conforme preconiza as
Normas para Avaliacdo de Imodveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de
AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado
0 Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou
convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo®’, onde se obteve o
valor unitario por metro quadrado residencial para a situacdo paradigma.

Valor Unitario:

4.7.1) Paraproceder a homogeneizagao dos valores unitarios dos elementos
comparativos, levou-se em consideracao os seguintes fatores técnicos:

v’ Localizagio (IF): indices fiscais ou transposicéo através de valores publicados
pela prefeitura municipal para os setores e quadras fiscais.

v" Elasticidade de pregos: Fator oferta com desagio de 10% ou 0,9, para
compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta conforme determina
o item 10.1 da Norma de Avaliagao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

v" Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC):
Para levar em consideracdo a obsolescéncia e estado de conservacao dos
elementos comparativos sera aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que
leva em conta a obsolescéncia da edificagdo, o padrdo construtivo e estado de
conservacao, sendo adotado para depreciacdo da idade das construgdes o
fator de adequacéo ao obsoletismo e estado real de conservagéo, utilizando-
se a seguinte expressdo: Foc=R+ Kx (1-R)

v" Padrao construtivo: Diferengas de padrdo construtivo serdo ponderadas pela
relacdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem
dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizagao do estudo “Valores
de Edificagbes de Imoéveis Urbanos”, do IBAPE/SP.
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4.7.2) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os calculos
estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga entre
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os
limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apos a exclusao, procede-se como em a) e
b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo
de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.
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4.7.3) Assim, considerando as premissas anteriores, com auxilio de conceituado
programa de avalia¢des, pode-se calcular o valor unitario por metro quadrado de
loja, que foi homogeneizado com base nos fatores de ajustes e dados
estatisticos, como média aritmética e limites de confianga compreendidos no
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Caracteristicas do Imovel:

4.8.1) O imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

Classe Construtiva Residencial
Grupo Apartamento
Padrao Construtivo Superior
Area Privativa 166,95 m?
Idade aparente (ir) 28 anos
Vida Referencial 60 anos

4.8.2) Em fungdo da natureza do bem, da finalidade da avaliagéo e da
disponibilidade de dados de mercado, para o calculo do valor do imovel
[apartamento], considerou-se a area privativa (util) conforme preconiza as
atuais Normas de Avaliacdo de Iméveis Urbanos, bem como, por caracterizar
metodologia comumente empregada em negociag¢des no mercado imobiliario.

Calculo do Valor do Imavel:

4.9.1) O calculo do valor de mercado do imével em apreco, sera proveniente
do valor unitario final por metro quadrado de area privativa apos célculos
e homogeneizacdo em conformidade com as Normas com auxilio do
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatisticos,
meédia aritmética e limites de confianga compreendidos no intervalo de
mais ou menos 30% em torno da média, cujo valor resultou em GRAU DE
PRECISAO III.
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4.9.2) Portanto, o valor total de mercado do apartamento n° 62, 6° andar do
Edificio San Francisco Golf Tower, com 01 vaga de garagem para guarda de
2 veiculos de passeio subsolo, conforme célculos de homogeneizagédo dos
elementos comparativos que segue anexo ao laudo (anexo-01), é de:

R$ 934.938,36

EM NUMEROS REDONDOS:

Vi =R$ 935.000,00

(Novecentos e trinta e cinco mil reais)
valido para a data base “Julho de 2025”

Grau de Fundamentagado: 11
Resultado final da avaliagho

ladia saneada
E60017

Intervalo de confianga do paradigma
Minimao Maxima
527574 5924 48

‘alor unitario ‘falor tolal
S600 11 834 838 35

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo 1 Exirnay
S275,74 5.924.48

Grau de precisdo: 111

Nota: 11.4 Apresentacio do valor final do imoével

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final
nao varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa
apresentaco a finalidade e a data de referéncia.
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V. CONCLUSAO

Por todo exposto, conclui-se o valor total de mercado

para Apartamento n° 62, 6° andar do Edificio San Francisco Golf

Tower, com 01 vaga de garagem para guarda de 2 veiculos de passeio
subsolo, situado na Rua Dr. Teodoro Quartim Barbosa, n2 283, e Rua Dr. Aires
Martins Torres, n2 190, Vila Sdo Francisco, Subdistrito Butantd, nesta Capital
de S3o Paulo, descrito na matricula 143.465 do 182 CRI/SP., calculado em

consonancia com as atuais Normas de “Avaliacdo de Imdveis Urbanos”:

Condominio “San Francisco Golf Tower”

Apartamento n2 62

01 vaga para dois veiculos

R$ 935.000,00

(Novecentos e trinta e cinco mil reais)

valido para a data base “Julho de 2025”
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VI. RESPOSTAS AOS QUESITOS

6.1) Quesitos da Requerente (fl. 631 dos autos).

6.1.1) Qual € o estado de conservagéo que se encontra o imével?

Resposta: Na data da vistoria o imdvel se encontrava fechado e
desocupado, que devido a sujidade dos ambientes, evidenciando auséncia
de manutencao construtiva preventiva e corretiva.

Para maiores detalhes, favor reportar ao item 3.7.3.2) Estado de
conservacao e imagens fotograficas digitais.

6.1.2) Se o imo6vel encontra-se com tampa do vaso sanitario quebrada, fios
soltos, cozinha arrebentada, dentre outros objetos e portas?

Resposta: Pede-se ao indagado, com a devida vénia, reportar ao item
3.7.3.2) Estado de conservacgéo e imagens fotograficas digitais.

6.1.3) Se 0 imdvel necessita de reforma e pintura?

Resposta: A unidade necessita de manutengdo corretiva conforme
exposto no item 3.7.3.2) Estado de conservagéo.

6.1.4) Se todos os danos no imével diminuem o seu valor de mercado?

Resposta: Para calcular o valor total de mercado do imével, foram
consideradas todas os fatores valorizantes e desvalorizantes

6.2) Quesitos dos Requeridos as fls. 601/602 dos autos.

6.2.1) Edificio de alto padrdo, com dois apartamentos por andar e com
elevador social ndo compartilhado;

Resposta: Trata-se de condominio residencial classificado como sendo de
padrao superior.

6.2.2) Possui lavabo, suite para funcionarios, sistema de gas na area de
Servico;

Resposta: Pede-se ao indagado, com a devida vénia, reportar ao item
3.6.3.1) Dependéncias e imagens fotograficas digitais.
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6.2.3) Cozinha preparada para receber maquina de lavar louga, triturador,
mesa de almogo e com muita iluminagao natural;

Resposta: Em termos elétricos, em face a situacdo constatada pela
pericia, as instalagdes elétricas necessitam de reviséo geral.

6.2.4) Possui marmore pigues nos banheiros, living com lareira;

Resposta: O lavabo e banheiros possuem pias de marmore do tipo pigués
e travertino nacional.

6.2.5) Localizagdo privilegiada, duas vagas de garagem;

Resposta: Trata-se de condominio de facil acesso e localizacdo, com
apartamentos com direito a 1 vaga de garagem para guarda de dois
veiculos de passeio.

6.2.6) Construgcdo sem trincas e, também, ndo se ouve o barulho de outros
apartamentos;

Resposta: Prejudicado, constatacbes de anomalias construtivas néo
integram o0 escopo pericial, entretanto, como ja consignado neste trabalho,
0 apartamento necessita de manutencéao corretiva e regularizac¢do do pano
de alvenaria da parede da sala e dormitério devido aos danos constatados.

6.2.7) Projetos elétricos e hidraulicos em bom estado;

Resposta: As instalagOes elétricas e hidraulicas necessitam de revisao
geral.

6.2.8) Ha dois closets.

Resposta: O imovel possui espaco destinado a 02 closets, porém, de
dimensdes e configuracdes distintas.
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VII. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico de Avaliagéo € constituido de
76 laudas digitadas no anverso. Inclui-se no presente trabalho 01 (um) anexo.

Prestigiado pela honrosa nomeacéo, o signatario agradece
e coloca-se a inteira disposicao desse respeitavel Juizo, para prestar quaisquer
esclarecimentos que se julgarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Sé&o Paulo, 30 de julho de 2025.

Rui das Neves Martins

Eng® Civil, Eletricista e Segurancga do Trabalho
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construgdo de Edificios.
Po6s-graduado pela FAAP em Pericias e Avaliagées de Engenharia.
Membro Associagdo Brasileira de Mecanica dos Solos IPT.
Membro do IBAPE/SP n° 664

CREA 060.149.660.4

Trabalho n® 10.771/25
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Anexo 01
PESQU]SA IMOBILIARIA
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAJLO - 5P - 2025

BJunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025

SETOR: 079 QUADRA : ¢&70 INDICE DO LOCAL: 174300 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA DR. TECDORO QUARTIM BARBOSA NUMERO : 223

COMP.: APTO. PADRAC
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO

CIDADE: SAD FAULO - SF

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACKO E REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
TV ACABO

AREA (Ar) M= 1.508.00 TESTADA - (cf) m: 2600 PROF. EQUIV. (Pe): 5500
ACESSIBIUDADE:  Dwsta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAFA : plono

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

1IPO DA EDIFICACAO : Agartomento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superor ¢/ elev COEF. PADRAO: 6,827 CONSERVACAQ : d - entre reguiar e reparos smples
COEF. DEP. (k) 0434IDADE: 28 anos FRACAO: 0. 00TAXA : 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M* 165,95 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 166.95
EDIFICIO
DORMITORIOS : 3 SUITES: | W.C.: 3 QUARTO EMPREGADAS: 1  pcINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS:
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ; Olver Marques Imobiiéria
CONIATO: Sr Eider - Plataforma VivaReal - Codigo do anunciante. 5513 TELEFONE: (11)-37685000

OBSERVACAO:

hitps ffolvermarquesimoves com brimovelvenda/apartamentoa/sao-paulo/via-sao-francisco-zona-oeste-san-francisco-got-tower’5513
Apto. Condominio Edificio San Francisco Golf Tower (correfor informou que o aplo esta alugado, porém disponivel para venda)

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

LOCALZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 832,27
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.

FI ADICIONALO! :
FI ADICIONAL D2 ;
FI ADICIONAL Q3 :
FI ADICIONALO4 ;
FT ADICIONALDS :
FI ADICIONAL 06 :

0.00 VALOR UNITARIO :

020 HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

0,00

0.00

0,00

537084
4.558.57

08458
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAJLO - 5P - 2025 BJunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025
SETOR: 079 QUADRA : 449 INDICE DO LOCAL: 173400 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV MARTIM LUTHER KING
COMP.: AFTO.

CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA SAO FRANCISCO

NUMERO : 2340

CIDADE: SAD FAULO - SF

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACRO E REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

TV ACABO

REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

1.590.00

AREA (Ar) M= TESTADA - (cf) m: 36,00 PROF. EQUIV. (P&) : 4417
ACESSIBILDADE : Desta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&c
TOPOGRAFA : plono

CONSISIENCIA:  ceco

DADOS DO APARTAMENTO

NIPO DA EDIFICACAO :  Agartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superor ¢/ elev

COEF. PADRAO :

6,827 CONSERVACAQ: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0S74IDADE: 38 anos FRACAO: 0. 00TAXA : 000 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 193,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M : 193,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 3  W.C.: <4 QUARTO EMPREGADAS: PSCINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS:
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 0.94 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA ;

CONTATO:
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1 280.000,00
Colnas Sao Francisco moveis
Sr Sandro Lima - Codigo mbvel AP17430

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37130018

https i'www_csfimaoveis. com br/comprar/sp/sac-pauio/via-sao-francisco/apartamento/7 7224984

Apto. Condaminio Priscia

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 424  FTADICIONALOl: 20052 VALOR UNITARIO : 401554
OBSOLESCENCIA Fobs : 20052 FI ADICIONALO2 : 00 HOMOGENEIZAGAO : 572101
PADRAO Fp: 000  FIADICIONALQ3: 000  VARIAGAO: 09510
VAGAS 30078 FI ADICIONALCA : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FIT ADICIONAL 06 : 0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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DADOS DA FICHA 3

fls. 752

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e

Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAJLO - 5P - 2025

SETOR: 079 QUADRA : &70 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025

1.74300 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA DR. TEODORO QUARTIM BARBOSA
COMP.: APTO. BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO

CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 292
CIDADE : SAQ FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACKO E REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
TV ACABO

AREA (Ar) M= 1.235.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 4117
ACESSIBIUDADE:  Dwsta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAFA : plono

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

1IPO DA EDIFICACAO : Agartomento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio 8/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,540 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COFEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRACAO: 0 00TAXA : 000 VAGASCOB: | VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 75,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 75.00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: | WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: i ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 650 00000 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA ; Moode moveis
CONIATO: Sr. Leticia - Pistaforma VivaReal - Cédigo do anunciante. AP102S TELEFONE: (11).838359353

OBSERVACAO:

https 'www_vivareal com brimovelapartamento-3-quarios-via-sao-francisco-zona-oeste-zona-oeste-3a0-pavio-com-garagem-7 5m2-venda-

RSE50000--2749617300/
Apto. Condominio Edificio Raffacko

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

LOCALZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.407.03
PADRAO Fp: 294114
VAGAS 390,00

FI ADICIONALO! :
FI ADICIONAL D2 ;
FI ADICIONAL Q3 :
FI ADICIONALO4 ;
FT ADICIONALDS :
FI ADICIONAL 06 :

-418,38 VALOR UNITARIO :

020 HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

0,00

0.00

0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.

Este documento



fls. 753

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA B

NUMERO DA PESQUISA : SAOC PAJLO - 5P - 2028 BJunzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025
SETOR: 140 QUADRA : 3é2 INDICE DO LOCAL: 170200 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AV. DOUTOR CANDIDO MOTTA FiLHO NUMERO : 183

COMP.: APTO. BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO
CEP: UF:

DADOS DA REGIAO

SP

CIDADE: SAD FAULO - SF

MELHORAMENTOS :
EPAVNENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= #.900.00 TESTADA - (cf) m: 80,00 PROF. EQUIV. (Pe): 12375
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguor ESQUINA : Nac
TOPOGRAFA : plono

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DO APARTAMENTO

NIPO DA EDIFICACAO :  Agartomento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superor ¢/ elev COEF. PADRAO :

6,827 CONSERVACAQ: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0784IDADE: 22 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 2 VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 91,30 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M : 91.30
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUTES: | W.C.: 2 QUARTO EMPREGADAS: O  pcINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : @ APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,08 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : £70.000.00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA ; Sonno Lar iImoves
CONTATO : Srs. Luciana - Piataforms Sonho Lar - Cddigo mbvel 10115 TELEFONE: (11)-371459a7

OBSERVACAO:

https 'www_sonholar com brimovel3490505/apartamento-venda-sao-paulo-sp-cidade-sao-francsco-reserva-sao-francisco

Agpto. Condaminio Reserva Sao Francisco

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 4132 FTADICIONALOl:  -50327  VALOR UNITARIO : 8.574.12
OBSOLESCENCIA Fobs : 203027  FI ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 607896
PADRAO Fp: 000  FI ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.7068
VAGAS 0.00 FI ADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FI ADICIONALOG ; 0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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fls. 754

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e

DADOS DA FICHA 5

Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAOC PAULO - 5P - 2028 BJunzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025
SETOR: 140 QUADRA : 349 INDICEDO LOCAL: 175300 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA DR. MANUEL DE FAIVA RAMOS NUMERO : 245

COMP.: AFTO.
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO

CIDADE: SAD FAULO - SF

MELHORAMENTOS :

EPAMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

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

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 3.694.00 TESTADA - (cf) m: 45.00 PROF. EQUIV. (Pe): 56,83
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA : N&c
TOPOGRAHA : em acive oté 5%

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

NIPO DA EDIFICACAO :  Agartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento superor ¢/ elev

COEF. PADRAO :

6,827 CONSERVACAQ: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0750IDADE: 25 anos FRACAO: 0. 00TAXA : 000 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M* 120,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 120,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: 2 W.C.: 3  QUARTO EMPREGADAS : PSCINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : @ APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 109 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA: Oferta
IMOBILARIA ;

CONTATO:
OBSERVACAO:

Sonno Lar imoves

https 'www_sonholar com brimove¥821093/apartamento-venda-sao-paulo-sp-cdade-sao-francisco-santa-cisa-c-santa-marceina

Apto. Condaminio Santa Eisa & Santa Marceina

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

VALOR VENDA (RS) : 1.180.000,00

Sra. Luciana - Piataforma Sonho Lar - Codigo mbvel 9319

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-37145957

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : sisi0  FTADICIONALOl:  -5845%  VALOR UNITARIO : 8.850.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 186992 FI ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 553869
PADRAO Fp: 000  FI ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6710
VAGAS -242.50 FI ADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FI ADICIONALOG ; 0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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DADOS DA FICHA 6

fls. 755

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e

Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAJLO - 5P - 2025

SETOR: 140 QUADRA : 3é3 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

BJunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025

1.707.00 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA RENATO DE SOUZA ARANHA

COMP.: APTO. BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO

CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 22!
CIDADE : SAQ FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPAVNENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA

[ REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 16.000.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 14000
ACESSIBILDADE : Desta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAFA : plono

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

1IPO DA EDIFICACAO : Agartomento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamente supenor ¢/ elev COEF. PADRAO : 6,827 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COFEF. DEP. (k) : 0807IDADE: 20 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0O00VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 135,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM* 0,00 TOTAL M* : 135.00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 4 SUES: 2 W.C.: 5 QUARTOEMPREGADAS: 0  pscINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 8 APTO/ANDAR : 2 SUB-SOLOS:
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.05 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA : Cferta VALOR VENDA (RS) : 1.280.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ; Sonno Lar iImoves
CONITATO: Sra. Luciana - Piataforma Sonho Lar - Codigo mével 10223

OBSERVACAO:

https 'www_sonholar com brimoveV37 1927 Sapartamento-venda-sa0-paulo-sp-via-sac-francisco-auguri-parque

Agpto. Condaminio Auguri Park

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

TELEFONE: (11)-37145957

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAC

LOCALZACAO Floc : 3559
OBSOLESCENCIA Fobs : 2.157,13
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS -426.67

FI ADICIONALO! :
FI ADICIONAL D2 ;
FI ADICIONAL Q3 :
FI ADICIONALO4 ;
FT ADICIONALDS :
FI ADICIONAL 06 :

-32505  VALOR UNITARIO :
00 HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

0,00
0.00
0,00

8.533.33
5.650 46

0,6433

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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fls. 756

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e
Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAOC PAULO - 5P - 2028 BJunzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025
SETOR: 140 QUADRA : 349 INDICE DO LOCAL: 178000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA VICENTE OROFALO NUMERO : 196

COMP.: AFTO. BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE: SAD FAULO - SF

MELHORAMENTOS :

Eummucxo [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA
[ REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 3.694.00 TESTADA - (cf) m: 45.00 PROF. EQUIV. (Pe): 56,83
ACESSIBIUDADE:  Dista FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : em acive oté 5%

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

PO DA EDIFICACAQ :  Agartamento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOQ : apartamento superor ¢/ elev COEF. PADRAO : 6,827 CONSERVACAQ: c - regular

COFEF. DEP. (k) : 0807IDADE: 20 anos FRACAO: 0. 00TAXA : 000 VAGASCOB.: 3 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 117,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 117.00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: | W.C.: ¢ QUARTOEMPREGADAS: 1  pscINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : @ APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 109 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACRO

NATUREZA: Oferta VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA ;
CONTATO:
OBSERVACAO:

hitps'www_sonholar com brimoveV3533204/apartamento-venda-sa0-paulo-sp-cidade-sao-francsco
Apto, Condaminio Via das Flores

VALOR VENDA (RS) : 1.170.000,00
Sonno Lar imoves
Sra. Luciana - Piataforma Sonho Lar - Codigo mével 10145

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

TELEFONE: (11)-37145957

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZAGAO Floc : 742 FIADICIONALOl:  -59450  VALOR UNITARIO : $.000.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 227509  FI ADICIONALO2: 000  HOMOGENEIZAGAO : 564300
PADRAO Fp: 000  FI ADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 0.6270
VAGAS -450.00 FI ADICIONALD4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0.00

FI ADICIONALOG ; 0,00

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RUI DAS NEVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011953-42.2022.8.26.0011 e cddigo gMWu2fYz.
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DADOS DA FICHA 8

fls. 757

Eng” MSc. Rui das Neves Martins

Avaliacbes, Pericias de Engenharia e

Laudos Grafotécnicos

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAJLO - 5P - 2025

SETOR: 079 QUADRA : &70 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAGAO

[CJunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/07/2025

1.74300 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA DR. TEODORO QUARTIM BARBOSA
COMP.: APTO. BAIRRO : VILA SAD FRANCISCO

CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO

NUMERO : 292
CIDADE : SAQ FAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

EPAVIMENTACKO E REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
TV ACABO

AREA (Ar) M= 1.235.00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 4117
ACESSIBIUDADE:  Dwsta FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAFA : plono

CONSISIENCIA:  teco

DADOS DO APARTAMENTO

1IPO DA EDIFICACAO : Agartomento ESTADO : Refomado FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio 8/ elev. (+) COEF. PADRAO : 4,540 CONSERVAGAO : ¢ - regular

COFEF. DEP. (k) : 0713IDADE: 28 anos FRACAO: 0 00TAXA : 000 VAGASCOB: | VAGASDESCOB: O
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M*: 80,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M* : 80.00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 3 SUITES: | WC.: 2 QUARTOEMPREGADAS: 0O  pscINA: | SALAO DE FESTAS:
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 10 APTO/ANDAR : 4 SUB-SOLOS: 2
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 850 00000 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

IMOBILARIA ; Dg? mévels
CONIATO: Sr Jean Wira - Plataforma VivaReal - Codigo do anunciante. APESAT TELEFONE: (11)-937488000

OBSERVACAO:

https fwww_vivareal com brimovelapartamento-3-quarios-cdade-sac-francisco-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-80m2-venda-RSES0000-

id-2810175837/
Apto. Condominio Edificio Raffaclo

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQZO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

LOCALZACAO Floc : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.727.42
PADRAO Fp: 3.405,72
VAGAS 478,13

FI ADICIONALO! :
FI ADICIONAL D2 ;
FI ADICIONAL Q3 :
FI ADICIONALO4 ;
FT ADICIONALDS :
FI ADICIONAL 06 :

0.00 VALOR UNITARIO :

020 HOMOGENEIZAGAO :
000  VARIAGAO:

0,00

0.00

0,00

9.562.50

1151853

e-mail: ruidasneves@uol.com.br
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.

ruidasneves@terra.com.br
CEP. 02122-010 Fone: (11) 2636-7244

Umero WPIN25701810674

16:57 ,sobon
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : COND. SAN FRANCISCO GOLF TOWER DATA: 700772025

EDIICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAD PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 05 PARCELA DE BENFEITORIA: 0.2

OBSERVACAO :

APTO. 61 - 6° ANDAR - MATRICULA 143,465

FATORES

FATOR INDICE

localizagao 1.743.00

4 Obsolescéncia idade 28

Estado de Conservagao F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES
Padrdo apariomento supenor ¢/ slev
& vagas Vagas 2
Acréscimo 0 05

FATORES ADICIONAIS

FATOR iNDICE iINCIDENCIA

& Fa 1.00 Farcela de Benfeitorias

Fator area

~olvalar?ro
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor 5 o i
NUm. [ End: o o Homogeneizagcao Variagdo
e Unitario 9 ¢ i
4 RUA DR. TEODORC QUARTIM EARBOSA 283 5.390,84 4.55857 0.8454
2| AV MARTIM LUTHER KING 2340 601554 5.721,01 09510
[0 3| RUADR.TEODORC QUARTIM EARBOSA 292 7.800,00 9.10373 1167
4| AV.DOUTOR CANDIDO MOTTA FILHO 183 8.576,12 5.078.96 0.7083
5| RUA DR. MANUEL DE PAIVARAMOS 245 8.850.00 5.938.4% 0.6710
& | RUA RENATO DE SOUZA ARANHA 22 8.533.33 5.640,44 0.6633
7| RUA VICENTE OROPALD 154 £.000.00 544300 0.6270
[J 8| RUADR TEODORC QUARTIM BARBOSA 292 9.562.50 1191893 2444
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coAvalari
GRAFICO DE DISPERSAO
Nuam. X Y
1 5.390,84 4,558,57
2 6.015,54 5.721,01
3 7.800,00 9.103,73
- 8.576,12 6.078,96
s 8.850,00 5.938,69
6 8.533,33 5.660,46
7 9.000,00 5.643,00
8 9.562,50 11.918,93
Avakar!
GRAFICO DE DISPERSAO
Valeres Observadosx Valones Caloulados
17000
15000
15000
14000 4
13000 -
12000
1Lmo
100 =
-] (/'
]
4 omo
E 3
3 2o
700
. ds
amo y 3 a
S0
|
400 -
3000
2000
Lo +—-
0 200 400 60D 20 000 G00T 1400 1630
Observads
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

CocvaRar! '

Tipo : Apariomento

Cliente : 20 VARA FORO REGIONAL PINHEIROS
Edificacdo m*: 186,95

Area terreno m*: 1.508.00

Modalidade : Venaa

VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

Local : RUA DR. TEODORO QUARTIM BARBOSA 283 SAD FRANCISCO SAO PAULO Data: 17/07/2025

Medio Unifarios : 7.727 &4
Desvio Padrao : 1.56% 94

Média Unitérios : 5.600.11
Desvio Padrao : 53830

- 30% : 5.409.35 - 30%:3.920,08
+ 30%: 1004593 +30%:7.280,15
Coeficiente de Variacdo : 20 5700 Coeficiente de Variagdo : 7.4100
GRAU DE FUNDAMENTAQKO
Descrigao GRAUIN GRAUII GRAUI 10
1|carec. co mével avotendo Compiela quanio a fodas = Completa gto aos ictores 0 Adocao de sfvacde 3
voridvels anolsodos usados no ratomento parodigma D
2|y04 de mercodo wsados . D : E ’ D 2
s‘lmogéomm Agreseniosds de inform ref a lodar Apreaeniogdo deo inkorm ref o odos h Ak eremioc o o m 1ef @ loder @
de mercodo @ cract 3ot 908 COCot araNtosot D ot carart dot dos dodor anainador joaroct dos dodon ref oot kolores D 2
ntervado de ajuste de coda
4l;weplocm.deh':” 0800125 = 0,50 @ 2,00 O 0.4002.50 "0 Oyl 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: 1l
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 540071
VALOR UNTARIO (RS/m2): 5.400.71000 VALOR TOTAL (RS) : 934733 34
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 527574 INTERVALO MINIMO : 527574

INTERVALO MAXIMO : 552448

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MAXIMO : 5924 48

GRAU DE PRECISAO: NI
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