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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12.2 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL II
SANTO AMARO - SAO PAULO - SP.

LUIS FERNANDO TINOCO, Engenheiro registrado junto ao Conselho Regional de
Engenharia de Sdo Paulo sob o n.? 506.056.459-7, Perito devidamente habilitado no
referido érgéo e nesse oficio conforme Provimento CSM 2427/2017, nomeado nos
autos do Processo n.2 1077927-53.2022.8.26.0002, em que sao partes:

Condominio Edificio Cambridge Gardens
Exequente

Claudio Mansur Salomao
Cenise Gabriel Ferreira Salomao
Executados

Tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

LAUDO TECNICO PERICIAL
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RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: “Condominio Edificio Cambridge Gardens”,
apartamento 31 — 3° Andar — sito a Av. Baréao de
Monte Mor, 101 - Real Parque, Sao Paulo - SP,
05687-010.

Data base: Julho de 2025

Valor do imovel: R$ 1.700.000,00

(Um milhao e setecentos mil reais)
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2. OBJETIVO DA PERICIA

Em observancia ao despacho da fl. 309 dos autos, o presente trabalho visa
apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a determinacao do valor do
imovel localizado no Municipio de Sdo Paulo - SP, tendo em vista acdo de
execugao que o exequente, Condominio Edificio Cambridge Gardens, move em
face do Sr. Claudio Mansur Salomao e a Sra. Cenise Gabriel Ferreira Salomao

3. CARACTERISTICAS GERAIS

O imével objeto da presente avaliagdo se encontra registrado junto ao 15°
Cartério de Registros de Iméveis de Sao Paulo - SP, matricula n° 169.789,
constante as fls. 288/294 dos autos o qual descreve o imével a ser avaliado:

LIVRO N°, 2 - REGISTRO 15° ISTRO DE
GERAL de Sdo Paulo
—MATRICULA FICHA
169.789-| r001 Sdoc Paulo, 26 de Novembro de 20

IMOVEL: © Apartamento 31, localizade no 3° andar y*
"EDIFICIO CAMBRIDGE GARDENS", situado na Avenida Bardo “de
Monte Mor, n° 101, no 30° Subdistrito-Ibirapuera, contendo
a area privativa de 239,38 metros quadrados, area comum de
181,92 metros guadrados, a area total de 421,30 metros
quadrados e a fracido ideal no terreno de 6,56380% e 02 duas
vagas, sendo 01 (uma) dupla @ 01 (uma) simples com usc de
garagista, situvadas no subsclo da Edificagac, em lugares
individuais e indeterminadas, sendo que tic somente para
efeitos de discriminagio, disponibilidade e para fins de
registro, as vagas siéc numeradas de 13 (simples) e 13
(dupla) ; sendo a area total da vaga simples de 20,29
metros quadrados e a fragido ideal no terreno de 0,37617% e
a area total da vaga dupla de 40,58 metros quadrados e a
fracdoc ideal no terrenc de 0,75234%, cabendo a referida
unidade o direito ao uso de 0l depdsito individual gue se
localizara no subsolo do Edificio, cuja area ja se
encontra englcbada na area privativa da referida unidade.
Contribuinte n® 300.067.0225-1.

(*) O_imdvel objeto foi avaliado baseado em apartamento similar no mesmo Edificio

sendo que tal fato atende as regulamentacoes vigentes (ABNT e IBAPE/SP) e néo altera
a precisao da avaliagao efetuada.
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Dados de cadastro junto a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo — SP — Cadastro
Municipal n° 300.067.0225-1.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 300.067.0225-1

Local do imovel:

AV BARAO DE MONTE MOR, 101 - AP 31-2 VAGAS

VILA MORUMBI ED CAMBRIDGE GARDENS CEP 0D5687-010
Imovel localizado na 1* Subdivis3o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:
AV BARAO DE MONTE MOR, 101 - AP 31-2 VAGAS
VILA MORUMBI ED CAMBRIDGE GARDENS CEP 05687-010

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

Dados cadastrais do terreno:
A.rea incorporada (m?):

Area nao incorporada (m*):

Area total (m?):

Dados cadastrais da construgao:
Area construida (m?):

Area ocupada pela construgdo (m?):
Ano da construg3o corrigido:

Valores de m? (R$):
- de terreno: 224300
- da construgdo: 3.502.00

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

- da area incorporada: 286.330,00
- da area n3o incorporada: 83.825,00
- da construgio: 1.014.880.00
Base de calculo do IPTU: 1.385.135,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a quaiquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certid3o, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utiizados no
langamento do Imposto Predial e Termitorial Urbano do imovel do exercicio de 2025.

Certiddo expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 29/09/2025, em
http-/Awww _prefeitura sp gov.bricidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: D1/07/2025
Numero do Documento: 2 2025.002358325-9

Solicitante: LUIS FERNANDO TINOCO (CPF 181.337.018-03)
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3.1. Localizacao
O imédvel localiza-se no “Condominio Edificio Cambridge Gardens”,
apartamento 31 — 3° Andar — sito a Av. Bardo de Monte Mor, 101 - Real
Parque, Sao Paulo - SP, 05687-010.
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3.2. Foto aérea

R. Américo Alves Pereira Filho
e Pure Pilates - =
Morumbi Real Parque®= & &
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Relevo e uso do solo

O local do imovel se localiza em regido de topografia irregular com leve
declive da esquerda para a direta do terreno do edificio em regido de

ocupacao predominantemente residencial.

Servicos Urbanos

A regiao é servida pelos servigos urbanos abaixo citados:

e Saude — UBS Real Parque a 700 m, Hospital Sancta Maggiore Dubai a
900 m e Hospital Albert Einstein a 2,1 km e varios Hospitais privados

em raio de até 3 km do imoével;

e Educacao e cultura — EMEI Pero Neto a 500 m, e diversas escolas
particulares a até 500 m;

e Correios — Distancia de 2,4 km na R. Manoel Antonio Pinto, 223;

e Transporte coletivo — Linhas de énibus na Av. Duquesa de Goiés a 300

m do imével;
e Seguranca publica;

e Comércio — Diversos — Av. Dr. Chucri Zaidan a 650 m.

Melhoramentos Publicos

A regido é dotada de todos o0s equipamentos e servicos de
infraestrutura destinados ao uso urbano, em bairro residencial de padréao
alto do municipio de Sao Paulo - SP, distante 14 km m do centro da
cidade.

Circunvizinhanga

Apresenta caracteristicas de uso predominantemente residencial de
padrao alto, com média densidade demografica que decorre da existéncia

de edificios, residéncias e comércios diversos.
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3.8. Caracteristicas do Condominio Edificio Cambridge Gardens

Classe / Grupo Residencial

Grupo Apartamento

Padrao Padrao Fino

Estrutura Concreto armado
Revestimento externo Argamassa fina com pintura em latex
N® de residéncias 1 torre

Churrasqueira, jardim, playground, quadra

istem lazer . . S ~
Sistema de laze poliesportiva, sala de ginastica, saldo de festa

Interfonia, porteiro eletronico, portaria 24
Sistema de seguranca horas, cameras, grades e muros nas divisas
do condominio.
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3.9. Fotos do Condominio Edificio Saint Germaine

Jardins

Quadra e academia

Playground
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3.10. Caracteristicas do imdvel avaliando:

Piso de madeira nas salas e quartos,

Piso ceramica na cozinha, area de servicos e
banheiros
Forro Laje com acabamentos em gesso

Revestimento interno

Argamassa fina com pintura e acabamentos

diversos
Portas Madeira
Caixilhos Aluminio
Janelas Duas folhas com abertura lateral

Compartimentos

Sala de estar e jantar, varanda com piscina e
churrasqueira, lavabo, 4 dorms. sendo 2
suites, banheiro social, cozinha, lavanderia e
banheiro de servico

N de vagas de garagem

3 vagas (1 dupla e 1 simples)

Idade real

37 (trinta e sete) anos
Cadastro PMSP

Estado do imovel Regular (¢)

Util: 239,38 m?
Areas

Total 421,30 m?

1
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Fotos do imovel:

Sala de estar e jantar

Varanda

(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme mencionado no inicio do Capitulo 3
deste documento.

12
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Quartos

(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme informado no Capitulo 3
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Banheiros

Cozinha e area de servigo

(*) Fotos de apartamento similar no mesmo edificio conforme consta do Capitulo 3.
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4. AVALIACAO

4.1.

4.2.

4.3.

Critérios adotados

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado de
imoveis para venda, conforme recomendacao da Norma para Avaliagao
de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011 em conformidade com a NBR
14.653-1 e 2 da ABNT — Associagcao Brasileira de Normas Técnicas e
utiizacdo do Estudo Valores de Edificagbes de Imédveis Urbanos —
IBAPE/SP - 2017.

Determinacao do Valor Unitario Médio (Vu)

O valor unitario médio (Vu) por metro quadrado para o imovel objeto da
avaliacédo € determinado a partir dos elementos comparativos coletados,
detalhados no ANEXO 2 e resumidos na Determinagéo de Valor Unitario
Médio no ANEXO 3, todos localizados na mesma regido do imével

avaliando e resultam em:

Vu=R$ 7.114,14 / m?

Valor do Imével (Vi)

O valor do imovel avaliando, ajustado a situacao paradigma, foi obtido
pelo produto entre a sua area util e o seu respectivo valor unitario basico.

Vi=(VuxA)

Sendo:

V, = Valor referéncia do imével

V,, = Valor unitario médio (R$ 7.114,14 / m?)
A = Area util do imével (239,380 m?2)
Vi=R$ 1.702.982,52

Ou, em nimeros redondos,

Vi = R$ 1.700.000,00
(Um milhao e setecentos mil Reais)
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5. ENCERRAMENTO

Assim, encerra-se o presente Laudo Técnico Pericial, de acordo com as
justificativas expostas no mesmo, composto por 25 (vinte e cinco) laudas
elaboradas eletronicamente, incluindo trés anexos, todas rubricadas e esta
datada e assinada.

T. em que
P. deferimento
Sao Paulo, 02 de Julho de 2025.

i

1

s
/

Luis Fernando Tinoco
Perito Judicial
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ANEXO 1 - CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO
1. Fator oferta ( Ft)

Considerando que os valores da amostra foram obtidos de ofertas, houve um
desconto de 10% para compensar a superestimava das mesmas conforme
requerido no item 10.1 da Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP
- 2011.

2. Fator localizacao ( Fiocal )

Para a transposicao de valores de um local para outro, € utilizada a relacéao
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela
Prefeitura Municipal, mas considerando que todos os elementos estao

localizados em ruas proximas ao imével avaliando, tal fator ndo foi adotado.
3. Fator area

Os elementos comparativos foram homogeneizados em fungdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagéo de areas para avaliagdo de iméveis urbanos.

Ah=[(Ae/Aa)1/40u1/8], sendo

Ah = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizagido do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
Ae—-Aa<30% — 1/4

Ae—Aa>30% — 1/8

4. Fator padrao construtivo ( Fpc)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcao do seu padrao
construtivo, com o emprego dos coeficientes previstos no Estudo de Valores de
Edificacdes de Imbveis Urbanos do IBAPE - 2017

5. Fator idade dos imoveis ( Fi)

Os imodveis comparativos foram homogeneizados em fun¢éo da sua idade, com
o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no Estudo de Valores de

Edificacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE - 2017.
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6. Valor de vaga de garagem ( Vv)

Os iméveis comparativos foram homogeneizados em funcdo do namero de
vagas de garagens para a situacao paradigma do imovel avaliando, ou seja, 3
(trés) vagas sendo que o pre¢o médio de venda de uma vaga de garagem é de
R$ 30.000,00, baseado na oferta e procura de vagas na regiao.

7. Fator atualizacao ( Fat)

Como os valores de referéncia da amostra utilizada foram adotados a partir de
ofertas no mercado imobiliario no periodo desta avaliagcao, o fator atualizacao nao

é relevante neste laudo.

8. Férmula para Calculo do Vu

O valor basico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situagdo paradigma

através da seguinte expressao:

V. —(Nva— Nve)xVv Foca Ae Fpca Flocala
[ ¢ ( ) ]fox[( )+(_)0,25+( 14 n

A Foce Aa Fpce Flocale

e

Vu={

)—n+1]}

Onde:

Vu = Valor unitario homogeneizado

Ve = Valor de oferta de venda do elemento comparativo
Nve = Numero de vagas de garagem do elemento comparativo
Nva = Namero de vagas de garagem do imével avaliando
A, = area construida do imével avaliando

Ae = Area construida do elemento comparativo

V, = Valor da vaga de garagem ( R$ 30.000,00 )

Foc = Fator de obsolescéncia

Foc = Fator padréo construtivo

Fioca = Fator de localizagéo

F: = Fator de oferta (definido como 0,90)
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ANEXO 2 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo No. 01

Lopes Next Imobilidria

Fonte da informacgao REF: REO553009
Tel: (11) 3195-2525
Data jul/25
. Avenida Bardo de Monte Mor, 101 - Real

Localizagdo N

Parque, Sao Paulo - SP
Area util 240 m2
No. Vagas na garagem 3
Padrdo construtivo do imdvel Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imovel 30anos
Estado do imével Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 1.800.000

Vul= RS 6.754,37 / m2
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Elemento Comparativo No. 02

Wertheim Iméveis
Fonte da informagdo REF: WI147597

Tel: (11) 99631-7733
Data jul/25

L Avenida Bardao de Monte Mor, 55 - Real Parque,
Localizacao ~
Sao Paulo - SP

Area til 260 m2
No. Vagas na garagem 4
Padrdo construtivo do imovel Padrdo Fino ( 3,066 )
Idade do imével 30anos
Estado do imovel Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 1.800.000

Vu2= RS 6.254,81 / m2
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Elemento Comparativo No. 03

Fonte da informacgdo

Sh Prime Imodveis
REF: 1181643

Tel: (11) 4750-2300

Data jul/25
L Avenida Bardao de Monte Mor, 75 - Real Parque,
Localizacao ~
S&o Paulo - SP
Area util 238 m2
No. Vagas na garagem 3

Padrao construtivo do imével

Padrao Superior ( 2,406 )

Idade do imével 20 anos
Estado do imovel Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,7615
Valor de venda RS 1.260.000
Vu3= RS 5.601,34 / m2
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Elemento Comparativo No. 04

Fonte da informacgdo

Coelho da Fonseca Cidade Jardim
REF: 99498

Tel: (11) 3745-6000

Data jul/25
Localizagdo Real Parque, S3o Paulo - SP
Area atil 216 m2

No. Vagas na garagem 4

Padrao construtivo do imével

Padrdo Fino ( 3,066 )

Idade do imével 30anos
Estado do imovel Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,6874
Valor de venda RS 2.100.000
Vud = RS 8.406,22 / m2
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Elemento Comparativo No. 05

SP House Imdveis - Planalto Paulista
Fonte da informagdo REF: AP03347
Tel: (11) 5555-0367
Data jul/25
L Avenida Bardo de Monte Mor - Real Parque, Sdo
Localizacao
Paulo - SP

Area til 190 m2
No. Vagas na garagem 4
Padrao construtivo do imével Padrao Superior ( 2,406 )
Idade do imével 25 anos
Estado do imovel Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,7473
Valor de venda RS 1.450.000

Vu5= RS 7.655,33 /m2
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Elemento Comparativo No. 06

Fonte da informacgdo

Emcasa imoveis
REF: 83931

Tel: (11) 3197-6638

Data abr/24
L Avenida Bardo de Monte Mor - Real Parque, Sdo
Localizacao
Paulo - SP
Area til 213 m2
No. Vagas na garagem 4

Padrao construtivo do imével

Padrao Superior ( 2,406 )

Idade do imével 20 anos
Estado do imovel Regular(c)
Fator de obsoletismo 0,8022
Valor de venda RS 1.750.000
Vub = RS 8.012,77 / m2
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ANEXO 3 — DETERMINACAO DE Vu

TABELA RESUMO:
Avaliando: [ifal] 1,00 | Aa  |[239338| Fpc | 3066 | Foc| 0687 |
Elem Valor Nve [Nva| Ff Area (Ae) Foc Fpc Fiocal n Vu

1 RS 1.800.000 | 3 | 3 | 0,900 240,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 6.754,37

2 R$1.800.000 | 4 | 3 | 0,900 260,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 6.254,81

3 RS 1.260.000 | 3 | 3 | 0,900 238,00 0,762 | 2,406 1,000 3 RS 5.601,34

4 R$2.100.000 | 4 | 3 | 0,900 216,00 0,687 | 3,066 1,000 3 RS 8.406,22

5 R$1.450.000 | 4 | 3 | 0,900 190,00 0,747 | 2,406 1,000 3 RS 7.655,33

6 R$1.750.000 | 4 | 3 | 0,900 213,00 0,802 | 2,406 1,000 3 RS 8.012,77

i RS 2.000
RS BODD 4 ! } } } | - M
A5 7.000 ¢ | e
»e S E0DD 4
RS 5.000
R 4000 f |

RS 3.000 < + t |

RS 2000 +

Elementos

MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vul= R$6.754,37 Vud= RS 8.406,22
Vu2= R$6.254,81 Vu5= R$7.655,33 30%  RS9.248,38
Vu3= R$5.601,34 Vu6= R$8.012,77 -30% RS 4.979,90

Considerando que nenhum elemento se encontra fora do intervalo de 30%,
considera-se para o céalculo da média saneada:

R$42.684,83/m?
My = - /m” _ R$7.114,14/m?

Vu=R$7.114,14/ m?
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