EXCELENT/SSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL DO EOR®
CENTRAL CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO —SP

Processo Digital n°: 0020036-69.2014.8.26.0100
Exequente: Condominio Morada das Torres do Sol
Executado: Mauricio Kaufman e outros

Eu Angelo Pavani, brasileiro engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG
23302321-5 e CPF 15531285833, registrado sob 0 n2 5062992159 no Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Estado de Sao Paulo CREA-SP, Perito Judicial honrado e agradecido com a nomeacado no
presente Processo, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o seguinte
Laudo Pericial.
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Laudo Pericia

Processo Digital n°: 0020036-69.2014.8.26.0100
Exequente: Condominio Morada das Torres do Sol
Executado: Mauricio Kaufman e outros

Perito Judicial
Engenheiro Civil Angelo Pavani
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1- Finalidade do Laudo Pericial

O presente parecer refere-se aos imoveis registrados sob a matricula n? 25.012, do 139 Registro de
Imoveis, consistindo em um apartamento situado no 192 pavimento do Edificio Torre de Antares,
integrante do Condominio Morada das Torres do Sol.

No respectivo laudo, serdo analisado e apurado o valor de mercado atualizado do imodvel, em
conformidade com as normas técnicas estabelecidas pelo IBAPE-SP.A analise considerou:

e Alocalizacdo do bem;

e As caracteristicas da regido e suas benfeitorias;

e O estado atual de conservacao do imovel;

e As demais benfeitorias que o Condominio oferece ao Morador.

A vistoria técnica realizada in loco pelo perito responsavel, com a respectiva critica e analise
fundamentada.

2-Vistoria no local referente ao imoével da matricula n 25.012 do 132 R.I

No dia 24 de outubro de 2025, as 10:00 horas, foi realizada vistoria no imdvel objeto do presente
processo. Para a documentacao da diligéncia foram utilizados os seguintes equipamentos e materiais:
maquina fotografica digital, lapiseira, papel sulfite e prancheta.

Na ocasido, encontravam-se presente o funciondrio particular do Condominio a qual esteve presente
em todo o momento com o perito em sua vistoria.

3- Localizagao do Imovel

O apartamento n? 192, situado no 192 pavimento do Edificio Torres de Antares, integrante do
Condominio Morada das Torres do Sol, localiza-se na Rua Professor Artur Ramos, n? 178, Jardim
Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010. O bairro Jardim Paulistano é considerado nobre, situado na
zona oeste da cidade, em proximidade com areas como Jardim Europa, Itaim Bibi e a Avenida Brigadeiro
Faria Lima, uma das principais artérias financeiras de Sao Paulo. Trata-se de enderego valorizado,
caracterizado pela predominancia de residéncias de alto padrdao, condominios sofisticados e
infraestrutura urbana consolidada.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANGELO PAVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2025 as 18:42 , sob o nimero WIMJ25428533242

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020036-69.2014.8.26.0100 e codigo NkG6bLtb.



Angelo Pavani

fls. 1242
Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019
Na figura a seguir, colhida por meio do Google, ilustra-se a localizacdo do imével, destacando-se o ponto

correspondente em vermelho.

Vista da drea da localizagdo do Imdvel e as suas benfeitorias ao seu redor

« > C 25 google.com/maps/place/R.+Prof.+Artur+Ramos,+178+-+Jardim +Paulistano, +S&o + Paulo+-+SP,+01454-010/@-23.5812024,-46.6869728,364m/data=13m... ¥ & W 3 o
oo 3 Todos os favoritos
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Em se tratando da localizacdo do Lote, em seu percurso a sua pavimentacao é toda asfaltada, observa
se nas fotos que ha a existéncia da iluminacdo publica no local, hd uma predominancia de residéncias de
padrdao médio e alto, na foto acima apresentam as condicdes descritas.

O local ndo é dotado dos principais melhoramentos urbanos como:

De pavimentagado asfaltica, mas possui rede de dgua e de esgoto, rede de energia elétrica e de telefone
e internet.

Questdo na andlise do perito marcou em azul, se enquadra ao do Setor 083, Quadra 067 e o Lote 0818,
onde é visivel toda a parte que pertence ao Condominio em Geral se enquadra ao Zoneamento na Zona
Mista -ZM, segue abaixo:

E ao contribuinte do imdvel sob a matricula n2 25.012 do 132 Registro de Imdveis é Setor 083, Quadra
067 e o Lote 0818 e Digito 0
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Informacges dos loles do condominio

Setor: 083 Condominio: 01

Quadra: 067
Lote * Digitc Codiog

023337 083.067.0808-3 R PROF ARTUR RAMOS AP 161 Residencial

0809 1 023337 083.067.0809-1 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 162 Residencial 275
0810 5 023337 083.067.0810-5 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 163 Residencial 275
ogn 3 023337 083.067.0811-3 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 171 Residencial 275
0812 1 023337 083.067.0812-1 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP172A Residencial 275
0813 1 023337 083.067.0813-1 R PROF ARTUR RAMOS 78 AP 173 Residencial 275
0814 8 023337 083.067.0814-8 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 181 Residencial 275
0815 6 023337 083.067.0815-6 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 182 Residencial 275
0816 4 023337 083.067.0816-4 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 183 Residencial 275
0817 2 023337 083.067.0817-2 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 191 Residencial 275
0818 0 023337 083.067.0818-0 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 192 Residencial 275
0819 ‘ 9 ‘ 023337 083.067.0819-9 R PROF ARTUR RAMOS 178 AP 193 Residencial 275
0820 2 023337 083.067.0820-2 R PROF ARTUR RAMOS 108 AP201 Residencial 275

imovel sob o processo
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O perito judicial analisou e colheu a documentacdao da Certiddao dos Dados Cadastrais do Imovel

atualizada no site da prefeitura :

http://notcertiptu.prefeitura.sp.gov.br/PaginasRestritas/frm003 Gerar Cert Dados Cad.aspx

PREFEITURA DE
SAQO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025

Cadastro do Imovel:

R PROFESSOR ARTUR RAMOS, 178 - AP 182
ED TORRE DE ANTARES CEP 01454-904
Imovel localizado na 12 Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificag3o:
R PROFESSOR ARTUR RAMOS, 178 - AP 182
ED TORRE DE ANTARES CEP 01454-004

Contribuinte(s):
INFORMA(;AO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:
Area incorporada (m?):

Area n3o incorporada (m?):
Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m3):

Area ocupada pela construgdo (m?):

Ano da construg3o corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno:
- da construgdo:

16.687.00
3.502.00

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

- da area incorporada:

- da area nao incorporada:
- da construcio:

Base de calculo do IPTU:

658.603,00
0,00
304.851,00
1.053.454,00

083.067.0818-0
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Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S30 Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relag3o ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 16/03/2026, em
hitp/Awww prefeitura.sp.qov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 168/12/2025
Numero do Documento: 2 2025.008050263-8

Solicitante: ANGELO PAVANI (CPF 155.312.858-33)
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4- Caracteristicas da Localizagdo do Imdvel

As fotografias apresentadas a seguir ilustram a localizacao do imdével objeto do presente processo, bem
como suas caracteristicas no contexto da area em que se insere. As imagens evidenciam as benfeitorias
existentes em seu entorno e demonstram que o imovel se encontra em uma das regides mais
prestigiadas e bem localizadas do Municipio de S3o Paulo, com acesso facilitado a estabelecimentos de
gastronomia, servicos, comércio e sistemas de mobilidade urbana, além da predominancia de imdveis
residenciais de alto padrdo e da proximidade com centros de trabalho e lazer.

Vistas da Rua Professor Artur Ramos

Py -,‘Ww
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5- Vistoria do Imével objeto da matricula n? 25.012 do 132 Registro de Iméveis, localizado
no Condominio Morada das Torres do Sol

O Perito Judicial procedeu a coleta das informacgdes técnicas necessarias, bem como a verificacdo das
condigdes internas atuais do imovel objeto da presente demanda. Na data da vistoria realizada no local,
constatou-se que a propriedade encontrava-se ocupada por seus proprietarios e plenamente mobiliada,
apresentando-se em condi¢Bes compativeis com o uso residencial a que se destina.

Verificou-se, pelo Perito Judicial, nos autos do processo, a respectiva matricula do imovel, na qual consta
que a edificacdo é datada do ano de 1976. Assim, até a data da elaboragdo do presente laudo pericial,
estima-se que o imdvel objeto da presente demanda possua aproximadamente 49 anos de existéncia.

O imovel objeto da matricula n? 25.012, do 132 Registro de Imdveis, correspondente ao apartamento n@
192, situado no 192 pavimento do Edificio Torres de Antares, integrante do Condominio Morada das
Torres do Sol, objeto de vistoria realizada pelo Perito Judicial no local. Na oportunidade, foram colhidas
as informacdes técnicas atuais, bem como registradas, por meio de fotografias, todas as suas
dependéncias internas. Desse modo, o Perito Judicial apresentara, em seu Laudo Pericial, a descricdo
das condi¢cdes em que o imdvel se encontrava na data da vistoria, para fins de adequada analise técnica
avaliatoria, seguem as suas demais benfeitorias, o mesmo possui duas entradas para o acesso sendo
uma social e a outra para a area de servi¢co ou da cozinha.
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> Sala de Estar e Jantar

Os acabamentos sao em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:
As fotos a seguir ilustram o cdmodo, na data da vistoria 0 ambiente se encontrava todo mobiliado.

v" Piso em laminado;

Paredes com acabamento em pintura acrilica;

Teto executado em gesso do tipo drywall, com pintura acrilica e pontos de iluminagao embutidos;
Janela em aluminio;

Porta em madeira;

DN N NN

Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento.

1 mn;

'hln _’_
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» Copa e Cozinha
Nas fotos a seguir ilustra um ambiente amplo.
Os acabamentos sao em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:
As fotos a seguir ilustram o comodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.

v" Piso ceramico;

Paredes com revestimentos ceramicos;

Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacao;
Janela de aluminio;

Porta de madeira;

Pontos de energia elétrica e de iluminacdao em funcionamento;

AN NI NI N SN

Tampo de marmore, com armario embutido.

» Dispensa

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno.
Os acabamentos sdo em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:
As fotos a seguir ilustram o comodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava todo mobiliado.

v Piso ceradmico;

Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacao;
Paredes com acabamento em pintura acrilica;

Janela de aluminio;

Porta de madeira;

DN NI N NN

Pontos de energia elétrica e de iluminagao em funcionamento.
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>

Banheiro 1

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno.

Os acabamentos sdao em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:

As fotos a seguir ilustram o comodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava.

v

AN NN AN

Piso ceramico;

Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacdo;
Janela de aluminio;

Porta de madeira;

Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento;
Paredes com revestimentos ceramicos;

Vaso sanitdrio e lavatorio de louga branca.

WJIMJ25428533242
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> Banheiro 2

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente pequeno.
Os acabamentos sao em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:
As fotos a seguir ilustram o cOmodo, na data da vistoria o ambiente se encontrava.

Piso ceramico;
Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacao;

Janela de aluminio;

Porta de madeira;

Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento;
Vaso sanitario de louga branca;

Gabinete de madeira e tampo de granito

AN N N NN A

Paredes com acabamento em pintura acrilica.

> Quarto 1

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estdo em bons estados, segue assim
abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram:
As fotos a seguir ilustram o comodo, na data da vistoria 0 ambiente se encontrava todo mobiliado.

v" Piso em laminado;
v' Paredes com acabamento em pintura acrilica;

14
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ilica e com ponto de iluminagdo;
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v' Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento.

v Teto pintado com tinta acr
v" Janela em aluminio;
v' Porta em madeira;
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> Quarto 2

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estdao em bons estados, segue assim

abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram:

As fotos a seguir ilustram o comodo, na data da vistoria o0 ambiente se encontrava todo mobiliado.

v" Piso em laminado;

Janela em aluminio;
Porta em madeira;

DN NI NI NN

» Quarto da Suite

Nas fotos a seguir, observa-se um ambiente amplo, os acabamentos estdo em bons estados, segue assim

Paredes com acabamento em pintura acrilica;
Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacdo;

Pontos de energia elétrica e de iluminagdao em funcionamento.

abaixo as suas demais benfeitorias, as fotos a seguir ilustram:

As fotos a seguir ilustram o coOmodo, na data da vistoria 0 ambiente se encontrava todo mobiliado.

v" Piso em laminado;

v' Paredes com acabamento em pintura acrilica;

v Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminac3o;

v" Janela em aluminio;
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v' Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento.

v" Porta em madeira;
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>

Banheiro da Suite

Nas fotos a seguir ilustra um ambiente amplo.

Os acabamentos sdao em bons estados, segue assim abaixo as suas demais benfeitorias:

As fotos a seguir ilustram o cobmodo, na data da vistoria.

v

AN NI N N Y RN

Piso ceramico;

Teto pintado com tinta acrilica e com ponto de iluminacao;
Janela de aluminio;

Porta de madeira;

Pontos de energia elétrica e de iluminacdo em funcionamento;
Vaso sanitario de louga branca;

Gabinete de madeira e tampo de granito

Paredes com acabamento em pintura acrilica.
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O apartamento n2 192, possui duas vagas de garagem de autos, aos quais se encontram
no pavimento do 22 subsolo em local determinado ou fixo, seguem as fotos:

6-As benfeitorias do Edificio Torres de Antares onde se situa o apartamento n? 192,
integrante do Condominio Morada das Torres do Sol

O Edificio Torres de Antares apresenta diversas benfeitorias destinadas ao uso e a comodidade de seus
moradores. Durante a vistoria realizada no local, o perito procedeu a coleta de registros fotograficos, os
quais servem de subsidio a elaboracdo do presente Laudo Pericial. Constatou-se que cada unidade
auténoma dispde de acesso a dois elevadores, sendo um destinado ao uso de servico e outro ao uso
social. As fotografias apresentadas adiante foram obtidas pelo perito no curso da inspec¢do realizada no
proprio local. Verifica-se, ainda, que o edificio possui configuracdo interna de forma circular em suas
areas comuns, especialmente nos corredores e nas escadas.
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Projetos e Laudos Técnicos

Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019
Vistas das duas portas que da acesso aos elevadores
Vistas da escada que dda acesso aos demais pavimentos
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Vista do depdsito de uso particular do apartamento n2 192

7- As benfeitorias do Condominio Morada das Torres do Sol aos seus Conddminos

Vista das Torres dos apartamentos que formam o Condominio
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O Condominio Morada das Torres do Sol oferece aos seus moradores uma série de benfeitorias. Na data
da vistoria, o perito realizou a coleta das informacdes diretamente no local, bem como procedeu ao
registro fotografico das referidas benfeitorias, com a finalidade de inclui-las no presente Laudo Pericial.
As informacdes e imagens correspondentes sao apresentadas adiante.

Vistas da drea de entrada e recepcao do Edificio Torres de Antares
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Vista da area do saldo de festas para uso dos conddominos nas demais dependéncias do Condominio
Morada das Torres do Sol

Vista da area da sala de reunides para uso dos condéominos nas demais dependéncias do Condominio
Morada das Torres do Sol

24

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANGELO PAVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2025 as 18:42 , sob o nimero WIMJ25428533242

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020036-69.2014.8.26.0100 e codigo NkG6bLtb.



Angelo Pavani

fls. 1264
Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019
Vista da area do saldo de inverno para uso dos condéminos nas demais dependéncias do Condominio

Morada das Torres do Sol
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Projetos e Laudos Técnicos
jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

Contato:

Vista do paisagismo nas demais dependéncias do Condominio Morada das Torres do Sol
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Vista do espaco da academia nas demais depend
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Vista do espago da piscina aquecida e coberta nas demais dependéncias do Condominio Morada das

Torres do Sol
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Vista do espago gourmet nas demais dependéncias do Condominio Morada das Torres do Sol
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Vista do espaco do playground nas demais dependéncias do Condominio Morada das Torres do Sol

—
R
Kool
I

'PLAYGROUND i

8- Avaliacdo Técnica do Imdvel dentro das Normas Estabelecidas pelo IBAPE-SP na Avaliagao
do Valor Capital

O critério que sera utilizado para a avaliacdo do imével, “data vénia”, recomendado pela propria
Jurisprudéncia dos Tribunais do Poder Judiciario, ¢ o do METODO COMPARATIVO, ou seja, o valor do
imovel sera determinado por comparagcdo com outros semelhantes que tenham seus precos conhecidos
no mercado imobilidrio.

A fixacdo do valor do bem a seguir, atenderd as seguintes “Normas para Avaliacdo de Engenharia” —
IBAPE o Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia. Na realidade todos os métodos de
avaliacdo baseiam-se em comparar valores ja conferidos a fim de se obter o valor para o bem avaliando.
Este "conceito" é a regra bdsica do exercicio a ser realizado pelo Avaliador, acompanhado de um critério
de bom senso e ldgica.

Os valores obtidos através das diretrizes do estudo VALORES DE VENDA ja englobardo todos os fatores
determinantes dos valores finais, ndo admitindo por consequéncia qualquer acréscimo, quer a titulo de
"vantagem por coisa feita", quer a pretexto de "fator de comercializacdo", por ja estarem estes
componentes nele contidos.
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Evidentemente, como sdi acontecer no método adentrado, necessitar-se-4 de uma HOMOGENEIZACAO
aos dados encontrados para que possam ser comparados quanto as diferencas existentes em
localizagdo, época, aproveitamento, padrao, Obsoletismo, etc. ...

Para a determinacdo do preco unitario que governara a avaliacdo da unidade em tela, apresenta-se a
analise de ofertas na regido circunvizinha do imodvel avaliando, bem como foram estudadas algumas
transacdes verificadas nessa mesma regiao.

No Tratamento dos dados podem ser utilizadas varias ferramentas analiticas, entre as quais se destacam
o tratamento de fatores e inferéncia estatistica, adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de
dados e informacdes disponiveis, na aplicacdo do Método Comparativo Direto para a Obtencdo do valor
de mercado, é recomendavel o tratamento por fatores em amostras homogéneas onde sdo observadas
as condicBes de semelhanca definidas na coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel
a utilizacdo de inferéncia estatistica, desde que as diferencas sejam devidamente consideradas, inclusive
quanto a eventuais interagdes.

9- Critérios de Homogeneizagao

Serdo aplicados os seguintes fatores de homogeneizagcao aos elementos de pesquisa:

» Fator de fonte: ff
Para compensar a elasticidade natural dos negdcios:
ff = 1,00 (negdcio realizado) ; ff = 0,90 (imdvel em oferta)

» Fator de atualizacdo: fa
As ofertas ou os negdcios realizados em tempo pretérito serdo atualizados pelo indice do IGPM da FGV.

» Fator de localizagdo: fl
Transposicdo do elemento pesquisado para o local do imével avaliando.
Setor: 083
Quadra: 067
Lote: 0818
[ndice Fiscal: RS 8.070,00
Zona do Imovel: Zona Mista -ZM
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Area util: 177,6400 m?
Area da garagem: 37,6313 m?
Portanto:

indice fiscal do imével avaliando

FL =
indice fiscal do elemento de pesquisa
» Participacdo do terreno e construgao:
Na composi¢cdao do valor dos elementos comparativos, foi estimado o percentual de 60% referente a
incidéncia do terreno no valor unitario de venda e o percentual de 40% a incidéncia da construcdo no
valor unitario de venda.
» Fator de padrdo: fp
Adequacdo dos diversos padrdes construtivos dos elementos de pesquisa para o padrao de construcdo
do imdvel avaliando ao Padrdo Fino, de acordo com o estudo “Valores de Edificacdes de IMOVEIS
URBANOS 2017”:
Fp = fp avaliando / fp elemento de pesquisa:
- Padrdo superior (limite minimo) fp = 2,172
- Padrdo superior (patamar médio) fp = 2,406
- Padrdo superior (patamar maximo) fp = 2,640

» Fator de depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado conservagao do imével: foc

Homogeneizacao dos elementos pesquisados em relacdo ao imdvel avaliando, no que se refere a
depreciacdo fisica e funcional devido ao obsoletismo pela idade e conservacgao.

- Tipo apartamento: padrdo superior

- [dade estimada imével avaliando (le): 49 anos
- Estado de conservagdo: referéncia C / regular / deprecia¢do: 2,52%
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Tabela1 - Vida referencial (IR} @ o valor residual {R) para as tipelogias deste estudo

elasse PO, PADRAG 1dade Referencial = | Valor Residual —
IR (anos) R.(3)
1.1,1- Padrao Ristico 5 0
BAHRACO 1.1.2- Padrio $imple5 10 Q
1:2:1- PadrSo Rustico 60 20
1 Padrae Proletéria 60 20
1: Padrio Etondmico 70 20
: 1. 2 4- PadrSo Simples 70 20
GASH Padrio Média 70 20
1.2.6 - Padrio Superior 70 20
[RESIDENCIAL 1.2.7- Padro Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.4- Padrao Econamico 60 20
1.3:2- Padr3o Simples &0 20
APARTAMENTO |33 Padrio Média £0 20
1.3.4- Padrio Superior &0 20
1:3.5- Padtas Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1 1- PadrBo Econdmico 70 20
2.1.2- PadrSo Simples 70 20
I 2.1.3- Padtao Me 60 20
COMERCIAL, A= Padré.‘u Sl{qenor 60 20
SERVIGO E Padrso Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrio Luxo 50 20
2:2.1- Padiio Econdmico 60 20
2.2.2- Padr5o Simples &0 20
GALRRG 2:2.3~ Padréo Média 80 20
2.2.4- PadrSo Superior 80 20
3.1,1--Padrao Simples: 20 40
[ESPECEAL (COBERTURA 3.1.2- Padrao Madic 20 io
3:1.3+ padrio Superior 30 10

Quadre 1 - Estade e Censervagio - Ec

e Deprediagin: E ;
ef. 7 e, 5;
R Ch) ilesy
Edifitagia nova ou com reforina geral e sulistaneral, com
A Nowa: 0,00 menas.de dois anos, que apresents sinais.de desagaste

natural s pintura externa,
Edificarda nova ou com referma geral ousubstancial, com
B Entre nova e regular m3z menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
unma demio leve de pintura para recemoor sua aparéacia.
Edificar S0 seminGva o1 com ralora peral Gu subsanial
Bnire dnis 0 anos; cuja sstada geral passa sar
recuperado aperias com reparas de eventuais fissaras
superiicials locallzadas efou pintura extenna @ Interns.
Edificag 3 seminova ou com reforma geral ou substancial
entee dois 8 cinco anos, cujo estadergeral possa ser
recuperatle cot reparcs de fissuras € rincas localizadas ¢
superficiais = pintura externa e interna.
Emﬁm;ﬁa ovjoestady geral possa ser !Ecupelad.o O
pintura externa 'einterna apds reparos de: fissurds'e bincas
1310 supew ficials generalizadas, sem recups i
liral, Eventualments, revisda d
elétrico.
Edificat o cujo estado geral possa ser recuperado com
pinlura externa e Interna apds reparns de fissirss @ bincas,
com estabilizago efou recuperacdo localizada do sistema
Necessitanda de estrutural. fs instalagdes hidrilicas e eftricas possam ser
F reparos simples a 33,20 restauradas medianle a revisio e com sUBStLUICID aveniusl
impartantes de algumas pagas natu
Pass3 seF necessdria 3 substituicio dos revestimentos de
pisos e pareres, de um ou 0z outro comodo. Revlsin da
imper ¢ de telhas de col
Edificagaa cujg estado geral possa ser racuperado com
PIntUr) externa & nterna, com subst [
regularizagic dn alvenarta; reparos de fissuras e frincas; cam
Nptosditands dL . eszabillza;éo &/ourecuperac¥o de grande pare do slstema
G e Inuportartes: 52,60 esirutula\ AsInstalagges. mc_lra.ullcase ehtricas. pussam sar
mediante e pec es. A
i o5 fevcstimintos o pisos & paredos, da
maiara dos comodos, 58 faz necessaria, s ubstituivaa ou
reparos importanies naimpeimeabilizacac ou no telhado;
Edificagto cujo estado geral com estabilizaghio efou
recuperagio do sistema estrutural, substituicao da
regularizagdo da alvenarta, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢3o das instalagBes hidraulicas e elétricas,
Substitalsfo dos revestimentos de plsos @ pardes.
Substituicdio da i da ou do telhado.
1 Edificacin sein valar 100,00 Edificactia erm estada de rulne.

c Reufar 252,

Entre regular @
D | necessitanda de 3,00
reparos simples

- Necessitanda da:

isfema hidraulico's’

Necessitanda de-
H | reparos importantes 3 75.20
edificagtia sem valor

Das Tabelas anteriores, extraida do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 20177,
trabalho este atualizado e concebido nos moldes do estudo de autoria da Comissao de, tem-se para
prédios com padrado fino:

Ir (vida referencial): 60 anos
R (valor residual): 20%

WJIMJ25428533242
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Portanto, tem —se:
le/Ir=49/60=281,67%
O fator Foc é determinado pela seguinte
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Expressao:

Foc =R+ Kx (1—R), onde:

Na Expressdo Foc=R+Kx(1—R), onde pela a Tabela Anterior, com o Estado de Conservacao (Ec=2,52%)
com a porcentagem da vida referencial de 81,67% €, portanto, analisado o valor de K = 0,2474, segue

abaixo:

Foc

Foc

Tabela 2- Coeficiente de Ross-Heideck- K

R+Kx(1-R)
0,20 + 0,2474 x (1 - 0,20)

Foc avaliado = 0,3979

Na homogeneizagdo tem-se:

Foc =

Foc a fator deprec. obsoletismo e conservacdao do Avaliando (0,6556)

Idade em 2 Estado de Comsenacso - EC
_davis A C iC) o £ ¥ -G W
| Rcfarondal 0,00% 0,37%. Z32% % 18,10% | 33 S : 20%
2% 0,9890 0,9666 0,9649 0547 03106 05612 0,692 0,2a55
&% 0,9732 0,9761 03545 0,2000 02020 05541 D,A641 0,2428
6% 0,9682 02,9651 0,943 0EE 0,3930 05168 0,560 0,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 o557 07236 05391 0,a535 0,2373
10% 0,9350 03420 09212 08535 03740 05313 0,470 0,2344
12% 09328 0,9298 0,932 05572 97640 06231 0,921 0,2313
Lam 09202 0,9173 0,970 0g4sE 0,536 05147 D,4362 0,2262
16% 0,9072 02,9043 08543 0ENS 90,7430 06060 22300 03,2250
13% 0,3933 0,8909 0,6713 0z215 07320 05971 D,4237 0,2217
0% 24800 08772 0,857 08033 02207 05878 04171 0,2182
22% 0,3653 ©,8630 08440 07s 07081 0573 0,104 0,2147
24% 08512 0,B485 0,8297 o723 DQEITL 05686 0,4035 . 0,2111
26% 0,83G2 02,8335 08151 07656 asaag 05586 ©,3964 0,2074
23% 03208 0,8182 0,8001 07544 05722 05483 0,3891 0,2036
ao% 08050 08024 0,7567 0,7393 04533 05377 23016 0,1996
EFLY 0,7388 0,7863 0,7583 07220 0£4ED 05269 03739 0,1956
3a% 07722 02697 0,7527 OB 06324 05158 0,3660 0,1915
6% 0,7552 0,7528 07352 05231 [ 05035 03580 D,1873
3% 0,7378 0,2354 0.7192 056731 0E0N3 04929 0,3407 0.1830
a0 0,7200° 07177 0,7019 0,661 05397 04810 03413 0,1786
A% 0,7048 0,6996 0,541 05430 05743 04633 03327 0,1740
aa% 0,0032 0,6010 0,6660 06273 03355 04564 03238 0,1692
a6H 0,6642 0,6621 0,6475 05106 05440 04437 D,3148 0,1647
a8% 0,6a08 0,6027 0,6286 05926 05231 0,4307 0,3056 02,1599
S0% 05250 0,6230 0,6092 05733 05119 0A175 0,2963 0,1550
52% 06048 0,6020 0,569 09,5555 04953 04040 0,2867 0,1500
sa% 0,5842 0,5823 0,5695 05359 aa72s 03902 0,2769 0,1q63
S6% 0,5632 05614 0,5490 03176 Q4613 03762 0,2670 0,1397
58% 25018 02,5001 0,5281 04320 04437 03619 0,2568 0,1336
60% 0,5200 0.5183 0,5059 QATTS 04259 03473 0,2465 0,1250
62% 0,070 0,0962 0,8853 VASTS 04077 03325 0,2360 0,1235
6a% 04752 04737 08532 94258 03392 03173 02252 0,1178
66% 0.4522 0.4508 04408 043156 Q3704 03021 0,2143 01121
a8% 0,4288 ©,9272 0,150 03341 03512 02864 ©,2033 0,1063
70% 04050 04037 03348 03722 03317 02705 01920 0,1004
2% ©,3808 0,3796 03712 03500 0an% 02549 01605 0,0888
7an 0,3562 0,3551 0,3472 03274 02987 02373 D.16EE 0,08E3
76% 0,9312 02,3501 0,5229 0,3044 02713 02212 01570 0,0621
73% 03058 03068 0,2351 02211 02506 02033 01343 00758
0% 0,2800 02791 02729 02573 02293 0,870 04327 0,0698
32% 0,2538 ,2530 0,2474 0232 02075 01695 01203 0,0629
aax 02272 0,2265 0,2215 ‘0208 0,2361 01518 01077 0,0563
46% 2,2002 0,199 0,1952 01530 90,2640 01337 0,0903 0,009
aau 01728 01722 0,155¢ L RE= Q1415 04154 0.0819 0.0423
20% 01450 o1aa5 0,613 031333 01148 0,0009 0,0667 0,0360
923 01168 01168 01133 01074 0,857 op780 | DOss4 ;0230
% 0,0882 0,0870 00560 00813 90722 00589 0,0018 0,0219
96% 00592 0,0590 00577 00544 opags 0,395 0,0281 0,0147
3% 0,0298 0,0207 0,090 00274 ap244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0.0000 00000 00000 0000 0,0000 0.0000

Foc para fator deprec. obsoletismo e conservacdo do elem. de pesquisa
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Analise do Elemento Comparativo 1

2112/2025, 12:119

Mome  Sobwe nd3  Buacar Imével  Amunclsrimivel

Conaamo

Amplo Apartamento a venda com 1787, 3 domitorios e 2 vagas no Jardim Paulistano

Howe > acirndel o

o 1 TR, 3 L

Amplo Apartamentoa venda com 178m?, 3 dormitérios e 2 vagas no Jardim Paulistano

9 lrda e, S0 Pak - @

Carsterbticn
[ ] - ]
A Yo treed Avarviad o trim® § Dormindrcos 4 Rrtarcs
Financiamento Facil
P resen de Frenciar?

SEVMULE AS M ELHORES TAXAS M UM SO LUGAR

S0 L 1 B 100 8 O GO EOR0A G BN COMS i 3 il For progoets

Dmcrighe
Pyearen 2 Tt deeer T "
barteios Conm X g de popa, da e —_am Aprcenis 2 st oas e
R, e 3 wock fan Ll +
Inframoniture

o e o Hhvakr eelavin

o Pt wr i re Cobia

o Piaka vara - Poms

o QA de lporme S Hrew

- Bloes fean - 2
Muds informactes

nttps:/¥ragataprivatebrokers.com brimovel/apartamento-jardim-paullstano-s30-paulo-6p-3-quartos- 178m2-FRA 1744547
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 1 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 1: Oferta de imével, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Fragata Imoveis (11) 3673 0046
» Data da Oferta: dezembro /2025

» Fator de Fonte: ff =0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.495.000,00
> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N9 de dormitdrio: 2

> N2de suite: 1
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Analise do Elemento Comparativo 2

2HM212025, 1148 Apartaments 3 gomms de 177,647 3 venda - Fua Prodessos Arlur Ramas, Jandim Pauistans - 530 Paulo | Foxler 522098 - F...

E;“H- W s e ko H L cempe W Wender [ Feorsior 5 S ] ]

s P - Jorcin Fosdisions S BT T Bas s ¢ .n -- I.'l m

Apartamento 3 dorme & venda Fuea Professor Artur

Ramos, Jardim Paulistana - 560 Paula Preania oo Corgos. chalss 8 um s
L e

S LED0.000,00

P 0T, T Coradiewmairie™ Badetem
P ALROELOS PR dnual™

- O EE AYIET .
e E—————

| esin ol B domnsiem o wge

B .,-_ Whatshps LJ

Sobre o mbvel

Jeclien Poulshm: = S Poul

o g e Ao o e S

- o aaccdain o Areedaiu o gu——

| AT ams nonhebied y’l___*

- Dl iR oA A

nitps: i Snerciaimobiliana. com brimovel 622058 114
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 2 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 2: Oferta de imével, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Foster Iméveis (11) 5198 0818
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 2.990.000,00
> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Analise do Elemento Comparativo 3

211212025, 15:16 Apartamento 3 dorms ge 130m* 3 venda - Rua Professor Artur Ramos, Jaraim Paulistano - Sdo Paulo | Foxter 326290 - Faxt...

Om O Busque. I @, Comprar - © Vender | Fimonclar . Acessarconts =

-
[\(—va-){.)w“i_uu}("iﬂl) <
Apartamento 3 dorms @ venda Rua Professor Artur
Ramos, Jardim Paulistano - S&o Paulo NS g p RN
cometones da Fader entrond em
Visio fociftoda, imdvel desccupadol contoto!
R$ 3.150.000,00 Nomw
RS 2.960,00 Condominio®
RS 8.596,00 IPTU Anual* Tewices
Rua Prefessor Artur Romos
Jordim Poulistono | 500 Poslc el
| et onpged B ] 4vonneros ik 2voges 5y pend
@ rswso0/me uep—
WhatsApp v
Sobre o imével ' Enviar
ooe b inons ;“m..,
°~,‘A,r”__:,;,, doce « termse
R -t

Apartamento & venda localizado na Professor Artur Ramos, no baliro Jardim
Poulistano da cidode 5060 Paulo. Este imével conto com Grea construida de

180m?, 3 quortos (sendo | sulte), 4 bonhelros @ 2 vogos de garogem. Aprovelts
esta oportunidode @ ogende uma visita com um de NOSSOs COMYoNos.

Construgo: 01/01/1876

Caracteristicas do empreendimento Edificio
Morada Das Torres Do Sol

Ediicio Residencidl localizado no Balro Jardim Paulistano, imediagtes coma
Avenida Rebougas, Avenida Nove de Julho, ida Brasil e 0 ok

Presi ino Kubit k. Prédio P por 8 tomres de 22
pavimentos, sendo 2 unidades por andar, com com nterfone, Blevodor,
Portaria 24hs, Brinqued Ch queira no C inio, Espago

nitps:/\www Soxterciaimobiiiana.com. brimovel 326930 115
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 3 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 3: Oferta de imdvel, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Foster Iméveis (11) 5198 0818
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.150.000,00
> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Anadlise do Elemento Comparativo 4

211272025, 1126

C Al Lang
Car

Apartamento a venda na Rua Professor Artur
Ramos, Jardim Paulistano, Sdo Paulo
Jardim Paulistano, $30 Paulo - 5P

Poidgemn €

& jom % =
178m* 3 quartos 4 banheiros 2vagas
Ares 081 {1 sule)
D —
Excolents desccupado, pronto para morar, localizado no balmo Jardim

oportunidadel Apartamento
Paulistano, S30 Paulo. Com 3 quartos, 4 banheiros, sendo 1 sulte, ¢ 2 vagas de garagem, O condominio
oferece academia, portaria 24h, playground, plscina, quadra poflesportiva, sailo de festas, sallo de jogos,
drea verde, brinquedoteca ¢ gés en do. O imbvel conta com banheiro social, closet, despensa, lvabo,
cozinha, ar condiclonado e lavanderia. NSo perca essa oportunidade! Agende uma visita e venha conbecer
seu novo larl

Comodidades do imovel

Apartamento & venda com 3 quartos e 176m? balo Jardim Paullstano ...

Institucional Contato Trabalhe Conosco A

Mensagem

Ol4, vi 0 andndio do imével cidigo
25031 no site Prospectus Imévels Ltda. ¢
gostaria de mels inf et
60U CONkaD,

Ao prosisguir, wock conconds com sosse Poltics
de Privacidnde.

« Ar condiclonado v Banhelro soclal + Closet

+ Cozinha v Despensa + Lavabo

« Lavanderia

Infraestrutura do condominio

 Academia + Area verde « Brngquedoteca

+ Gis encanado + Plscina + Playground

v Portaria 24h v Quadra poliesportiva + Salso de festas

~ Sallo de Jogos

nttps:iwww prospactusimovels.com.brimovel/apartamento-com-3-quartos-a-venda-e-2-vagas-baimo-jardim-paulistano-em-6a0-pauia/33031 13
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 4 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 4: Oferta de imével, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Prospectus Imdveis (11) 3392 3916
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 2.950.000,00

> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Analise do Elemento Comparativo 5
¢ o C 2% homespimoveis.com.br/imoveis/venda/sp/sao-paulo?ref=MM3652 Q ¥ In) o
aa [ Todos os favoritos
@ (11)5533-8431 (11)94385-9508 N
llt)!lll‘ Sp
HOME AEMPRESA BUSCAR IMOVEL CADASTRE SEU IMOVEL TRABALHE CONOSCO CONTATO
1 imdveis encontrados Mostrar selecionados Classificar por: [Maior Valor v .
IMOVEIS PARA VENDA EM SAQ PAULO - SP REFINAR A BUSCA
Interesse
Venda v
APARTAMENTO Tipo de Imével
\, % ol JARD l M PAU L] STANO Todos os Tipos v
- VENDA | R§ 3.790.000,00 Cidade
Séo Paulo v
‘ 3 Dorms 2 Vagas Bairros
3 Suites 144m? Area Utl 0 Acimagio a
() Atto Da Boa Vista .
(J BelaVista
Selecionar imdvel Ver detalhes () Bosque Da Salide
() Brookiin
() Brooklin Novo
() Brooklin Paulista
n ([ Campo Belo
[] Ceraueira César X @
https://www.homespimoveis.com.br Limpar Bairros v
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 5 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 5: Oferta de imével, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 422,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Home SP Imdveis (11) 5533 8431
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.790.000,00
> Area Util: Au = 144,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 7.654,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 3

> N2 de suite: 3
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Anadlise do Elemento Comparativo 6

2112/2025, 1245

 Imovelweb Comprarw Aluger v Sarvigos v Buscarimobiliérias

Apartamento 3 venda com 3 Quartos, Jaraim Paulistano, S3o Paulo - RS 3.551.000, 175 m2 - ID: 3023696267 - Imovelwed

PR ...

Favorito §J  Compertilhar «f  Notaspessosis B Ocultaraninco g

Apartamento - TSm’ - 3 quartos - 2 vagas

Venda Rs 3.551.000 [Moninrsopmgoﬁ-]
Condominio RS 2900 - IPTU RS 1.050

i ) Consdrcio com 10% de cashback
SRl Cnqusste sau lae pagando mancs com o Consdrcio QuintANdr

Simuler agors

® R.Prof. Artur Ramos, 178, Jardim Paulistano, Sao Paulo

O

o' Coaw

7 T 3
I

8 3 T | 3
e AWy s
< ’ -
, \ ; X
M T

1 sufte

Contate o anunciante

emasl

Noma Telsfone

Merasgen

Oldl Quero ser contatado sotee este imdwel em
vanda que vi em Imcvelwed.

=g
Contato por WhatsApp 19

Ao wmstar, vook extd sceitarcio on [oupn o Sanielen e gag * o
s e

Marcslo - Finharos
LOPES
N{E me Ver o talafone §p

nttps:/www Imovelweb.com bripropriedades/apartamento-jardim-europa- 3023606267 Mmi7n_sro-Listadodn_exp-personalized_sorting-original-... /4
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 6 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 6: Oferta de imével, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Lopes Imdveis (11) 93800 0040
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.551.000,00
> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Anadlise do Elemento Comparativo 7

2112/2025, 13:25 Apariamento com 3 dormitonos 2 vagas a venda no Jardim Europa

P13

Imévais
Frodowize ¢ S0t

COMPRE OU VENDA SEU IMOVEL CONOSCO!!

Ape Idemmi&riva 2 vagas &
venda no Joedin Bsropa

feuse Prof eser Arsur feam e - Jedim Burops «
Sk Pudo/

Vercs
RS 2300 00Q 00
4 b g o

ok e e o s o T

Apartamento (5}

P e S N b ) 1] Amda
H 1 . 3 -

phev——

G TIP3 bl e a3 b, T St g i s s g, W
S ———— b—— o . —. . —————. o g 3 vogon do
W, i .. . Gt . pn Vo & op—_n pp—, v o -,

- V-
Caracmsdaicas
— - L -
@ A Ot DA ok @
Do D N e D Mp———
D D O apngule D Smb
Ll L O Pasa
° ° @
@ Jnin e
@ Fapga
@ Do Sugu tem
© B e B
D Ba e ewiee
D B D
D B e g
Bl g

hitps:fp10imovels. comicompranspisao-paula/jardim-europa/apartamento' 76915253
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 7 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 7: Oferta de imdvel, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: P10 Imdveis (11) 3848 2090

» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 2.900.000,00
> Area Util: Au = 178,00 m?

> [ndice Fiscal: R$ 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Anadlise do Elemento Comparativo 8

211272025, 14:31 Apartamento para 3 venda em Sdo Paulo no Jardim Eurapa - 3 quartos | Grupo Kaza

Wmdmmmemmw
-3 quartos

Apartamento

Sao Paulo - SP

Jordim Europa - 800 PoulofsP
bz 70T

= Area # sonheiros [ vegas
5800 3 o

[ Deemitirios U0 Sultes

Sobee o imével

Aponomento - Jardm Eusope - 3 Dermikinios - 188m?

Bxcelente lccalzagto, 0 opanas uma quoadra do Clube Mnheiros ¢ prixdmo oo

Chube Hebxoico @ 00 Shopping iguatem

POk COroCtaMticos Coae OPOrMOTneni
Vier maols
Instodogdee do imdvel Total para compra R$ 3.500.000,00
X_ krea de Seevigo F & sozinha Armdrio ake com Lm Especiabsic
x Empregoda S X Emprogoda o iop 7 overner
X Bevodor X, Goragem Coberta

nttps:/igrupokaza.com bramovelapartamento-ardim-europa-s3o-pauto-3-quartos- 156-m-comprar-78077
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 8 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 8: Oferta de imovel, localizado a Rua Jacurici, Jardim Paulistano, Sdo
Paulo —SP, CEP 01454-010

» Fonte: Kaza Imoveis (11) 3896 3939
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.500.000,00
> Area Util: Au = 186,00 m?

> I[ndice Fiscal: R$ 3.626,00

» N2 garagens: 1 vaga

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Anadlise do Elemento Comparativo 9

2112/2025, 15:35 Apartamento para a venda em S30 Paulo no Jaram Paullstano - 3 quartos | Grupo Kaza

CADASTRE InOVES

st _
Grupa K~ aZ4a ::gvu — ”m“ > QO

Apartamento Padr&o & venda em Séo Paulo

no bairro Jardim Paulistano ~ 3 quartos Total para compra RS 2.700.000,00
mm Fale com ur
Sdo Paulo - SP
Jardim Paulistano - S4o Paulo/sP
Céa: 80832 5 wihers App 0] ravesitor
= Area # Bonheires (5} Vagas
5200 m! ol
(m Dormitérios £ Suites
o3 ol
Sobre o imével
Apartamento ~ Jardim Paulisiono - 3 Dormitérios
162my?
Este apartamento estd localizado no bairro do
ardien Pauisiano @ oflerece uma vista privilegioda
pora O Jardim turopa Conta Com uma axcslente
ornd & estd situoado em umo
BaNas Guas q.
Ver mais
Instalagdes do imével
Fe Aceita Aquecimento Ar
Pet aGas Condicionado
x Area de x Armério z Armdario
Servigo Cazinha Dormitério
. A_ Cozinha z Do
Empregada Empregada e
Ver mais

nitps:/igrupokaza.com bramovelapartamento-jardim-paullstano-sao-paulo-3-quartos-162-m-comprar-80832

51

173

y WJIMJ25428533242

umero

18:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ANGELO PAVANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/12/2025

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020036-69.2014.8.26.0100 e codigo NkG6bLtb.



Angelo Pavani

Crea —SP 5062992159
Projetos e Laudos Técnicos
Contato: jpavani38@hotmail.com / (11) 98673 0019

fls. 1291

Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 9 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 9: Oferta de imdvel, localizado a Rua Jacarezinho, Pinheiros, Sdo Paulo
- SP, 01456-020

» Fonte: Kaza Imoveis (11) 3896 3939
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 2.700.000,00
> Area Util: Au = 162,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 2.754,00

» N2 garagens: 1 vaga

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Andlise do Elemento Comparativo 10

& o C % hitimoveis.com/comprar/sp/sao-paulo/jardim-europa/apartamento/77704548 Q% O o i

oo [ Todos os favoritos

Apartamento A Venda - Jardim
Europa, 2 Quartos, 90 M2
Condominio Edificio Sausalito

Residence Flat - Jardim Europa - Sio
Paulo/SP

o
v
3
*

Venda
R$2.525.000,00

Fale com o cometor ‘Senue seu financiamento

Localzaglo

Apartamento Vends  R$252500000
Condormini R§2£0000
Mealrlc 021103, IPTU R$ 72200
=2 domitérios Grsendo2suites % 2banbeiros R g
Gostou do imdvel?
semial  Ls000mt

construids O

| " (o]
v

Adiciorar 305 faaitos

=
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 10 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 10: Oferta de imovel, localizado a Rua Professor Artur Ramos 404,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Hiti Imdveis (11) 2157 2300

» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

> Valor da Oferta: Vo = R$ 2.525.000,00
> Area Util: Au = 90,00 m?

> [ndice Fiscal: R$ 7.654,00

» N2 garagens: 1 vaga

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 2
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Analise do Elemento Comparativo 11

& = G % vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-europa-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2888000-id-2793343826/2source=rankin.. & ¥ ) o :

a8 [ Todos os favoritos

#b Vivareal Mugar Comprar  longamentosv  Descobrit  Anunciotv  Financiameno  Ajuda & Entrar ‘

. y Augusto Gomes &
(8)14fotos M - bt
~. 4 ‘G9 @18 [ SRSimbwis

Vanda | 5P | Acantamentos  vend om 52 Foul | 2000 Ocsta | Jardm furoza | Rua Professor Artur Romos ARG e H s o
s copemn O

Envio uma mensagem

Apartamento com 3 Quartos e 4 Locallzagao
insifa s notme:
banhelros & Venda, 180 m’ por RS... Rua Protozzor Artur Rames, 78 - Jardim Eurepa,
580 Poulo- 5P
W Qs s Ve i e,
s a4 a2 e R iro sy e-mail
= 'a
© ok I iingsle
eboer.  Amivore.  Quadre . 3 o 22 5sge T Wi e insito veu teleloce
On Emanat a
0lg, gostaria de ter mais
informagdes pura comprar:
Valores apartamento, RS 2888.000, Rua
Venda Condorminko PO Receber olertas simiares ()
RS 2.888.000 R$1800/més. R 888
Caracteristicas
Imével Condominio

G s s vl o okl st

Hewan s Pelica da privecidods
@ 180" @ 3quenes
@ 4benheiros @ 2vagas Fale com o anunclante

Q. (1180240 Vertalntann
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 11 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 11: Oferta de imdvel, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Augusto Gomes Imodveis (11) 99940-0351
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 2.888.000,00

> Area Util: Au = 180,00 m?

> [ndice Fiscal: RS 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Andlise do Elemento Comparativo 12

¢ 2 C % union-sp.combr/imovel/AP66193/apartamento-3-quartos-jardim-europa-sao-paulo/venda Q% 0 °

o8 (3 Todos os favoritos
J © eon =

nionse

SINCORS INDNIIABIAS Home Institucional Departamentos Nossos Parceiros Anuncie Seulmével Contato Favoritos

Apartamento com 3 dormitorios a venda, 180 m2 por RS 3.200.000,00 - Jardim Europa - Sdo Paulo/SP

»

Home » Busca mdvees » Apartamento com 3 dommnitérica 4 wenda, 180 m por B 3.200.000,00 - Jardion Eurepa - S0 Paalo/SP

e com ssza eopecialista @

Proposta
| Nome
: Teletone

o Jardins - Sdo Paulo/SP o

§ R$:3.200.000,00 - Venda e

Condominio: R$ 2.100,00 | IPTU: RS 675,00

i & v 8 " -
ren Pt 18009 E Eacawsod V2 Suilel Dise acemo a polinea e prvacdade
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Na pagina anterior o Perito ilustrou o elemento comparativo 12 colhido através da Empresa do Ramo

Imobilidrio:

» Elemento Comparativo n2 12: Oferta de imdvel, localizado a Rua Professor Artur Ramos, n2 178,
Jardim Paulistano, Sdo Paulo — SP, CEP 01454-010

» Fonte: Union Imdveis (11) 2936 8111
» Data da Oferta: dezembro / 2025

» Fator de Fonte: ff = 0,90

» Fator de Atualizacdo: fa = 1,00

» Valor da Oferta: Vo = RS 3.200.000,00
> Area Util: Au = 180,00 m?

> [ndice Fiscal: R$ 8.070,00

» N2 garagens: 2 vagas

» N2 de dormitério: 2

> N2 de suite: 1
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Segue a planilha dos elementos comparativos coletados, com as respectivas informacgdes, na qual se
apresenta o tratamento dos fatores com a devida homogeneizacao entre o imdvel objeto do processo e

0s comparativos coletados.
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Valor Ofertado ou L
N ad Fator Oferta Valor unitdrio
Elemento EEDCI.B ° or=ie Area util [m?) | deduzido fator oferta
(deduzidas ou Fonte (RS/m?)
benfeitorias)
# Vo Ff At Vu
177,64
1 RS 3.495_.000,00 0,9 178,00] RS 17.671,35
2 RS  2.990.000,00 0,9 178,00 RS 15.117,98
3 RS  3.150.000,00 0,9 178,00 RS 15.926,97
4 RS  2.950.000,00 0,9 178,00 RS 14.915,73
5 RS 3.790.000,00 09 144 00| RS 23.687 50
5 RS  3.551.000,00 0,9 178,00 RS 17.954 49
7 RS  2.900.000,00 0,9 178,00 RS 14 662,92
8 RS  3.500.000,00 0,9 186,00] RS 16.935,48
g RS  2.700.000,00 0,9 162,00 RS 15.000,00
10 RS 2.525.000,00 09 20,001 RS 25.250,00
11 RS  2.888.000,00 0,9 180,00 RS 14.440,00
12 RS 3.200.000,00 09 180,00] RS 16.000,00
Fator Padrgo -Fp
Fp av./ Fp pesq
Fator med aval. B Fp-1 incid. Valor da Injluent:la
Constr Padrao
2,406
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS -
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS -
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS -
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS =
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS -
2,406 1,0000 0,0000 0,40 RS -
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Fator de Absoletismo e Conservagao - Foc
IdaP::qdo Idade em % da Estado de Conservagdo Depreciagdo (%6)
Idade aval. |Referencial (%) #5 #6 Kx Foc aval. Focav/Foc  |Valor da Influéncia
pesq Foc
49 regular 2,52 0,3979
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 -RS 0,0001
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 -R$ 0,0001
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 -RS 0,0001
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 RS 0,0001
35 58,33 entre regular e necessitandode o oo | 5333 | 03866 10291 | RS 0,0291
reparos simples
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 00,9999 -R$ 0,0001
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 -RS 0,0001
49 81,67 2O AR s | | || e || gees 10291 | RS 0,0291
reparos simples
55 91,67 regular 252 | 01139 | 02911 1,3668 RS 0,3668
[ 91,67 regular 252 | 01139 | 02911 1,3668 RS 0,3668
43 81,67 necessitando de reparos simples | 18,10 | 0,2079 0,3663 1,0862 RS 0,0862
49 81,67 regular 252 | 02474 | 03979 0,9999 -RS 0,0001
Fator Localizagdo - Fl Somatoria dos Fatores
Valor da Influéncia
Ind.Fisc Aval. Fl
Loc

8.070,00

8.070,00 1,0000 0,0000 17.671,35

£.070,00 1,0000 0,0000 1511798

£.070,00 1,0000 0,0000 15926 97

&8.070,00 1,0000 Q,0000 14.515,73

7.654,00 1,0544 0,0544 23687 58

£.070,00 1,0000 0,0000 17.954 49

£.070,00 1,0000 0,0000 14,662 92

3.626,00 2, 2756 1,2256 16.936,74

2.754.00 2,9303 1,9303 15.002,30

7.654,00 1,0544 0,0544 25 250,42

£.070,00 1,0000 0,0000 14.440,09

&8.070,00 1,0000 Q,0000 16.000,00
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Média RS 17.297,21
Area 177,64
Valor RS 3.072.677,04
Desv padrao RS 3.556,59
Coef. de variagca@o | RS 20,56

10- Média da Tendéncia Central Saneada com o seu Grau de Precisao

De acordo com as normas recomendadas pelo IBAPE para saneamento dos dados amostrais, deve-se
considerar como intervalo de variagao toleravel 30%. O grau de precisao é aplicavel apenas no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e mede o grau de incerteza que a amostra permite a
avaliacdo, para o caso em tela tem-se.

Limite SUPEIiOr .oovvieiieeceeceeee e, RS 22.486,38 / m?
Limite INTErIOr cooeee e RS 12.108,05 / m?
Portanto:

Média do Valor Unit basico homogeneizado = RS 17.297,21 / m?

11- Célculo do Coeficiente de Variacdo da Amostra e Amplitude

Portanto a média amostral = RS 17.297,21

Portanto o Desvio Padrdo = RS 3.556,59

» S =desvio padrdo
» X =média amostral
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Sendo: CV =5/X

CV =20,56 %
J—
Limite Superior:
i f x5
LY = X 4+ —pm—
vn-—I1
AP =Ls—Li ~
X
Limite Inferior:
- (xS
R A el N
V-1
~——
» AP =amplitude do intervalo de confianca
» LS = limite superior
» LI = limite inferior
» X =estimativa de tendéncia central
» S =desvio padrdo amostral
» N =numero de elementos pesquisados
» Ta/2 =variavel de Student

Portanto:
Ls = RS 18.751,53
Li = RS 15.842,88

AP =16,81 %
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12- Gréfico de Dispersao

WALORES FATOR OFERT,

RS 27 500,00

fi 7550000

RS 23.500,00

RS 2150000

fi 18 500,00

[ 17.500,00

RS 15.500,00

VALORES FATOR OFERTA HOMOGENEIZADOS

RS 17.671,35 | RS 17.671,35
RS 15.117,98 | RS 15.117,98
RS 15.926,97 | RS 15.926,97
RS 14.915,73 | RS 14.915,73
RS 23.687,50 | RS 23.687,58
RS 17.954,49 | RS 17.954,49
RS 14.662,92 | RS 14.662,92
RS 16.935,48 | RS 16.936,74
RS 15.000,00 | RS 15.002,30
RS 25.250,00 | RS 25.250,42
RS 14.440,00 | RS 14.440,09
RS 16.000,00 | RS 16.000,00

Grafico de Dispersédo

rs 194751

Rg 15,025,037 16.935,04

!
RS 15.000,0

R% 23.687,

R3 25.250,42
]

RS 13.500,00
R%15.700,00

RS 15.700,00

RS 17 700,00
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RS 19.700,00
WALORES HOMOGENEIZADOS

RZ 2170000
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13- Valor do Imével sob o Processo

O valor do imdvel sob o processo avaliando resulta do seguinte produto:

Vi =Ax Vub, onde:

Vi = valor do imdvel avaliando
A = adrea do apartamento
Vub = valor unitario basico determinado

Portanto:
Vi=177,64 m?x RS 17.297,21

Vi = RS 3.072.676,38

(Trés milhQes, setenta e dois mil, seiscentos e setenta e seis reais e trinta e oito centavos)

(Para dezembro de 2025)
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14- Conclusao do Perito

Concluindo, portanto, a:

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL
CIVEL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Diante de toda a anadlise técnica realizada, das vistorias in loco, do estudo comparativo de mercado e da
aplicacdo dos critérios de homogeneizacdo previstos pelo IBAPE-SP, concluo que o valor de mercado
atualizado do imével objeto da matricula n? 25.012 do 132 Registro de Imdveis, correspondente ao
apartamento n? 192, situado no 192 pavimento do Edificio Torres de Antares, integrante do Condominio
Morada das Torres do Sol, estima-se em RS 3.072.676,38 (trés milhdes, setenta e dois mil, seiscentos e
setenta e seis reais e trinta e oito centavos), referente a data de dezembro de 2025.

O valor apresentado reflete, de forma adequada e fundamentada, todas as caracteristicas do imovel,
incluindo localizacdo, padrao construtivo, estado de conservacdo, benfeitorias internas, areas comuns
do edificio e as comodidades oferecidas pelo condominio, assim como os ajustes de mercado
decorrentes da analise de elementos comparativos na regiao.

Dessa forma, o Perito encerra o presente laudo, submetendo as informac¢des aqui constantes a
apreciacao do Juizo e das partes interessadas.
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15- Consideragdes Finais do Perito

O laudo de Avaliagao Técnica Pericial foi elaborado através dos dados colhidos no local da vistoria in loco
ou seja no local do imdvel ,assim determinado entre ambas as partes na data mencionada da vistoria
técnica como consta-se no inicio .

Na avaliacdo do trabalho realizado o perito procurou apresentar todas as documentacdes fotograficas
com as suas anotacdes no local para assim haver um melhor entendimento das informacdes.

Nas pesquisas foram consideradas e coletadas e analisadas as informacdes obtidas nas demais fontes
importantes dentro nos autos do processo.

O Laudo Pericial apresentado, portanto, o Perito ndo possui nenhum interesse pessoal na relagdo com
os envolventes dentro do Processo e nem contempla para o futuro, interesse algum deste trabalho.

Assim o presente Laudo Pericial foi elaborado pelo Perito e analisado dentro assim dos autos do
Processo, sendo assim encerrando o presente Laudo com as suas respectivas 66 folhas e coloco assim
as informacdes ou esclarecimentos necessarios, honrado e agradecido, portanto com a Nomeacao
Presente.

Em termos em que,

Pede deferimento

S3do Paulo, SP ,24 de dezembro de 2025
Angelo Pavani

Engenheiro Civil

Crea SP n?2 5062992159
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