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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N2 0012127-71.2017.8.26.0002

(l¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CONDOMINIO EDIFICIO WEMBLEY GARDENS.
Regde: SERGIO ROBERTO UGOLINI FILHO.

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

seguinte:

LAUDO
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo de valor do
apartamento n2 21, localizado no 22 andar e avaliagao de 2 vagas duplas
do EDIFICIO WEMBLEY GARDENS, situado a Avenida Bardo de Monte Mor,
n2 55 — Vila Morumbi — S3o Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imoével, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

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

e condicdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZACAO.

O imdvel avaliado serd o apartamento n2 21, localizado no
22 andar e avaliacdo de 2 vagas duplas do EDIFICIO WEMBLEY GARDENS,
situado a Avenida Bardao de Monte Mor, n? 55 — Vila Morumbi — S3o

Paulo/SP, conforme mapa de localiza¢do abaixo:
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.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupagao
Vertical (incorporacdo), na 62 Zona Incorpora¢bes Padrdo Alto das

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

O imdvel encontra-se situado em ZM- Zona Mista.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL: - Matricula n® 144.142 do 152 Cartério de

Registro de Imoveis de Sao Paulo.

IMOVEL: Apartamento n2 21, localizado no 22 andar do EDIFICIO
WENBLEY GARDENS, situado a Avenida Bardo de Monte Mor n® 55,
no 302 Subdistrito-Ibirapuera, possuindo a drea privativa de 240,76
metros quadrados, a drea comum de 227,16 metros quadrados, a
drea total de 467,92 metros quadrados, com uma fragdo ideal de
terreno de 9,5610%, sendo que a este apartamento cabe o direito ao
uso de 01(um) depdsito individual, que se localiza no 12 subsolo do
Edificio.

CONTRIBUINTE n°300.067.0268-7 (apto. e vagas).

1.5 - DO IMOVEL: - Matricula n2 144.143 do 152 Cartério de
Registro de Imoveis de Sao Paulo.

IMOVEL: A VAGA DUPLA, localizada nas garagens situadas nos
subsolos do EDIFICIO WENBLEYGARDENS, situado & Avenida Bardo
de Monte Mor n2 55, no 30° Subdistrito-lbirapuera, em lugar
individual e indeterminado, sendo que tdo somente para efeito de
discriminagéo, disponibilidade e para fins de registro é de n2 21
contendo a fracdo ideal de 1,469505 e uma drea total de 60,72
metros quadrados.

CONTRIBUINTE n® 300.067.0268-7 (apto. e vagas).

1.6 - DO IMOVEL: - Matricula n2 144.144 do 152 Cartdrio de
Registro de Imdveis de Sao Paulo.

IMOVEL: A VAGA DUPLA, localizada nas garagens situadas nos
subsolos do EDIFICIO WENBLEYGARDENS, situado & Avenida Baréo
de Monte Mor n2 55, no 3092 Subdistrito-lbirapuera, em lugar
individual e indeterminado, sendo que tdo somente para efeito de
discriminagdo, disponibilidade e para fins de registro é de n° 21
contendo a fracdo ideal de 1,469505 e uma drea total de 60,72
metros quadrados.

CONTRIBUINTE n® 300.067.0268-7 (apto. e vagas).
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LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15." CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL do Séo Paule
~ matricula :I-—llr.'-hl

144.142 - Sic Pasio, 03 @8  Setembro Mw.

IMOVEL: O apartamento n® 21, localizade no 22 andar do EDIFI:N
CI10 WEMBLEY GARDENS, situadoc & Avenida Barfc de Monte Mor n@
55, no 309 Subdistrite-Thirapuera, possuindc a Area privativa

de 240,76 metros guadrados, a &raa comum de 237,16 metros gqua ;
drados, a Area total de 467,922 metros gquadrados, com uma fra=
pdn ideal de terrens de %,53610%,; sendo gue a este apartamﬂnﬁn
cabe o direito ao uso de 01(um) depdsito individual, gue e
localiza no 19 subsolo do Bdificin. Contribuinte N9 .oo.ocaes
300.067.0266-7 [apto.e vagas).

_EEEFHIETEBIQE: HENRIQUE NAVARRO JONIOR & sua mulher, MARIA...
APARECIDA GUAGRTIM MAVARRD, branileiros, casados pelo regime da

Ak d i bele Medlades L VA

,_
"~
£

comunhao parcial de bens, na vigencia da lei no 6.515/77, ale i
gerventudrio da justica, =la profeasora, BG nos 4.330.41B8-83P '
EP » B.100.7%93=8SP/SP, CPF em comum ne 376.358.918-04, resi -
dente e domiciliada nesta Ccapital, & rua Antonic Bicudo ne.. :
44.
TITULO AQUISITIVO: R.15 em data de 03 de dezembro de 1.99%1, &
Av.22 & R.Z] em data de 04 de maio de 1,994, na matricula n®
26,306 neste Registro. O Escrevente autorfzado, ..ccevvasosq
if,{ﬁkﬁ:}# Eﬁ c;”#-_‘ﬁp * {Joeé Odival Figueiredo Ma-

heires), 0 Oficial substituto, =~ :il' (Welson Amorosc).

R.21 - 144.142 = Sac Paule, 03 de Sctembro de 1996
TRANSMITENTES: HEMRIQUE WAVARRO JONIOR 2 sua muiher, MARTA...
APARECIDA GUARIM NAVARROD, ja gqualificados.

ADOUIRENTE: ADRIANA ROVERATO, brasileira, divorciada, micro-

#{ﬁﬁ.@[‘#ﬁ.ﬁ %ﬂﬁﬁhﬁ%ﬁﬁ'ﬁ%ﬁﬁﬁ%%#% ¥ A RARR L

LR B AR

P ve icar o adlenbor axle | oeesse blps Jsesy repish oo oms o by elldiscso e ﬁiﬂd-:?.ﬂ-.#

empresiria, RG n@ 7.446.510-58P/5F, CPF ni 056.486.288-62, ro E;
gidente e domiciliada nesta Capital, & Avenlda BarSoc de Monte EE
Mor, ne 55, apto.2l. EE
TiTULO: VENDA E COMPRA. —
3 FORMA DO TITULL: Escritura de 14 de agosto de 1996, de notas- gﬁ
e 8
continua no wverso ﬁi

Mg OEF - 3,000 - 4% - FLATING EE
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.1‘ VALOR: R$ 10.000,00 (dez mil reais). O Escrevente autorizado
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PROTOCOLO 1030029786002 - 2600 ¢/ NALTER/PATRICIA FLE. 001/003
Ty O Décimo Quinto Oficial de Registro de Imodveis déé
4, Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo Republica
- Federativa do Brasil, etc. 5180300297 86M#02- 26700

Certifica, a pedido verbal de parte interessada, que revendo os
livros do Registro a seu cargo, déles consta a matricula do
teor seguinte:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
OIIAL de Sao Paulo

r-m-h (‘
144.143 l ] Sao Paulo, 03 6s Setembro de\1\ 96

IMOVEL: A VAGA DUPLA, localizada nas garagens situadas no\ su
solos do EDIFICIO WEMBLEY GARDENS, situado & Avenida Bardo de
Monte Mor n® 55, no 309 Subdistrito-Ibirapuera, em lugar indi
vidual e indeterminado, sendo que tio somente para efeito
discriminacdo, disponibilidade e para fins de registro & de
n® 21 contendo a fracdo ideal de 1,469505 @ uma drea total de
60,72 metros quadrados. Contribuinte no 300.067.0268-7 (aptos
le vagas) .
PROPRIETARIOS: HENRIQUE NAVARRO JONIOR e sua mulher, MARIA APA
RECIDA GUARIM NAVARRD, brasileiros, casados pelo regime da co
munh3o parcial de bens, na vigéncia da lei n® 6.515/77, ele
serventuadrio da justicga, ela professora, RG n® 4,330.418-8s5p/
8P e 8.100,793~-SSP/SP, CPF em comum n® 376.358.918~04, resi -
dente e domiciliada nesta Capital, & rua Antonio Bicudo nO 44
TITULO AQUISITIVO: R.15 em data de 03 de dezembro de 1991, e
Av.22 e R.23 em data de 04 de majo de 1994, na matricula ne
6.}09 peste Bagistro. O Eacrevente autorizado, ..essececces
o 2P 45 s /\Jo-i odival Pigueiredo Ma-
lho;ros) ,"O Oficial substituto, ) (Nelson Amoroso).

15" Ofas On Regsing ow Sy
Semarca de 585 Pago - 5P

R.0]1 - 144.143 - S30 Paulo, 03 de Setembro de 1996
TRANSMITENTES: HENRIQUE NAVARRO JONIOR e sua mulher, MARIA,..
APARECIDA GUARIM NAVARRO, 94 qualificados.

ADQUIRENTE: ADRIANA ROVERATO, brasileira, divorciada, micro =
empresdria, RG n® 7.446.510-SSP/SP, CPF n¢ 056.486.288-62, re
sidente e domiciliada nesta Capital, a& Avenida Bardo de Monte
Mor, ne 55, apto.2l.

TITULO: VENDA E COMPRA.

PORMA DO TITULO: Escritura de 14 de agosto de 1996, de notas-
do 140 Tabelifio desta Capital, livro 1556, fls.022.

Yoo
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O Décimo Quinto Oficial de Registro de Imoveis

f;:ﬁ Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, Repiblica
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Federativa do Brasil, etc, $18030029766M802-2600

Certifica, a pedido verbal de parte interessada, que revendo o=
livros do Registro a seu cargo, déles consta a matricula do
tecor seguinte:

LIVRO N.° 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sio Paulo

matriculs licha
[1“-1“ ] ( ] Sko Pasio, 03 de Setembro de

IMOVEL: A VAGA DUPLA, localizada nas garagens situadas nos,...
subsolos do EDIFICIO WEMBLEY GARDENS, situado & Avenida Bardo,
de Monte Mor n® 55, no 309 Subdistrito-Ibirapuera, em lugar -
individual e indeterminado, sendo que t&o somente para efeito
de discriminacado, disponibilidade e para fins de registro é
de nQ 22 contendo s fragdo ideal de 1,469505 e uma area total
de 60,72 metroe quadrados. Contribuinte no 300.067.0268-7...

{(apto.e vagas). B
PROPRIETARIOS: HENRIQUE NAVARRO JONIOR e sua mulher, MARIA APA £
RECIDA GUARIM NAVARRO, brasileiros, casados pelo regime da co 5‘5
munh&o parcial de bens, na vigéncia da lei n® 6.515/77, ele r?:
serventuario da justica, ela professora, RG nO8...cveeevvvsas ,:E
4,330,418-88P/SP & £8.100.793-S5P/SP, CPF em comum n9 ........ f-

376.358.918-04, residente e domiciliada nesta Capital, & rua
Antonio Bicudo ne 44.
TITULO AQUISITIVO: R.15 em data de 03 de dezembro de 1.991, e

.-

Av.22 e R.23 em data de 04 de maio de 1.994, na matricula no 2
26.30p e/lleqiuro. O Escreyente autorizado, .....cccvee. 8

- A ' (José_Qdiyal Figueiredo Ma- N
heiros), O o!iclul subetituto, {Nelson Anoroso)j ;

R.01 = 144.144 - 830 Paulo, 03 de Setembro de 1996 |
TRANSMITENTES: HENRIQUE NAVARRO JONIOR e sua mulher, MARIA...
APARECIDA GUARIM NAVARRO, j3& qualificados.

ADQUIRENTE: ADRIANA ROVERATO, brasileira, divorciada, micro-
empresdria, RG n@ 7.446.510-SSP/SP, CPF n® 056.486.288-62, re
sidente e domiciliada nesta Capital, & Avenida Bardo de Monte
{Mor, ne 55, apto.2l.

|TITULO: VENDA E COMPRA.

FORMA DO TITULO: Escritura ée 14 de agosto de 1996, de notas-
do 149 Tabelilio desta Capital, livro 1556, fls.022.

g L
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5 ¥ docume 1o é cop b do orginal, asado dkaies & por DAPHNE CITTI DE LAURO, poibcoRdo em (0042016 as 10:12 ,500 0 1ime o WSTA1E7 01417 231

s

191 7%

{ continua no verso
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1.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “EDIFICIO WEMBLEY
GARDENS”, é composto por 1 torre com 11 pavimentos, sendo 8
pavimentos composto por 1 apartamento por andar, 2 pavimentos de
garagem, onde a unidade possui 4 vagas e um quarto para motorista, 1

pavimento térreo, 2 elevadores e 1 escada.

No pavimento térreo localiza-se a drea comum do
residencial com sauna, saldao de festas, academia, churrasqueira, quadra

poliesportiva e depdsitos, onde a unidade possui uma unidade.

11.4.2 - DO APARTAMENTO.
O imodvel possui a seguinte distribuicao:

2 suites, closet, 2 quartos, 1 banheiro, 3 salas, lareira, lavabo, terraco com
piscina e churrasqueira, cozinha, lavanderia, depdsito, quarto e banheiro

de empregada.
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Area:
“Area Utils...oooeeeeeeeeeeeeeeee, = 240,76 m?

-Conservacgao: Necessitando de reparos simples a importantes.

-ldade aparente:29 anos.

Acabamentos principais do imodvel:

-Pisos: Revestimento de madeira e marmore nas salas, porcelanato e
carpete nos quartos, carpete no corredor de distribuicdo, revestimento em
marmore nos banheiros, ceramica na cozinha, lavanderia, quarto e

banheiro de empregada.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo revestimento em

ceramica na cozinha e banheiro de empregada.

-Forros: Laje pintada a latex com molduras de gesso.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da portaria.

FOTO 02

Vista da fachada.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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com.br

&
]

FOTO 04

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 03
Vista do hall.

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia

Vista da area externa.
140 - 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP

Rua Tabatinguera,
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FOTO 05

Vista da area externa.

FOTO 06

Vista dos depédsitos.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

y WSTA25703691249
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14:18 ,sobon
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012127-71.2017.8.26.0002 e c4digo S4JWU3I3.



fls. 1223

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

15

‘€IENMCY'S 061p02 @ 2000°92'8°2T02 T/-22TZT00 0Ssad0.id 0 awiojul ‘op ojuawnaogeloualajuodiuge/bd/enbipelsedyiq snl-dsh fesay/:sdny ais o assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0d vled
672T69€0/S2VLSM 0Jawnu 0 qos * 8T T Se GZ0Z/¥0/LT Wa ope|od0loid ‘0jned oes ap Opels3 op Baiusn( ap [eundul 8 [113AYVL 1ZZ31 0DI1H4A0Y Jod swswienbip opeuisse ‘feulflo op eidgo 9 oluswnoop 81s3

Paulo - SP

ao

FOTO 07
FOTO 08

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

140 - 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S
MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da churrasqueira.

/]

Vista da quadra poliesportiva.
E-

Rua Tabatinguera
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-3414

-9289 / 3105

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 09
FOTO 10

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do saldo.
Vista da sauna.
Fones: (11) 3107

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 13
Vista da sala
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 14
Vista da sala de outro angulo.
E

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

ao

FOTO 16
2 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 15
Vista da piscina.
7

Vista da churrasqueira.

Rua Tabatinguera, 140
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FOTO 17
FOTO 18

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do lavabo.

Vista da sala de TV.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 19

Vista do corredor de distribuicdo.

FOTO 20

Vista dormitério.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

— 72 Andar —¢j. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 21
Vista do banheiro.
FOTO 22
Vista dormitério.

Rua Tabatinguera, 140
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FOTO 23

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 24
Vista do banheiro.

Vista dormitério.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 25

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 26
Vista do banheiro.

Vista dormitério.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 27

Vista do closet.

FOTO 28

Vista do corredor de distribuigdo.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 29

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da cozinha.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 30
Vista da lavanderia.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 31
Vista do depdsito.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 32
Vista do banheiro de empregado.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 33
FOTO 34

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista das vagas de garagem.

Vista do quarto de empregado.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO E VAGAS DE
GARAGEM.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos” do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Sao Paulo (IBAPE-SP) o imével sera avaliado pelo "Método Comparativo
Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, conseqientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

Para a determinagdo do valor do m? das vagas de garagem,
utilizaremos o item Il 2.11 da portaria CAJUFA n2 01/99 mostrada abaixo:

11.2.9- Na hipétese de n&o ser viavel estabelecer com seguranca o valor unitario para Casas de A
padrio Luxo, a partir do valor fixado neste trabalho, recomenda-se o metido comparativo.
Na impossibilidade, admite-se orgamento especifico, com acréscimo justificado de fator a
titulo “vantagem da coisa feita”.

11.2.10- As garagens, corredores e coberturas acessorias das residéncias devem ser avaliadas
pelo mesmo valor unitario atribuido ao corpo da edificagio que integram, desde que,
possuam as mesmas caracteristicas. Quando destacadas e/ou possuindo caracteristicas
diferentes, devera ser adotado o valor correspondente.

I1.2.11- O unitario relativo & area construida relativa aos pavimentos destinados as garagen
coletivas sera equivalente a 50% (cinqlienta por cento) do valor unitério fixado para
demais pavimentos.

11.2.12- Nos casos em que a existéncia de pisos especiais, por exemplo: de alta resisténcia a
abras3o, carga ou a agentes quimicos, ndo estejam previstos no padréo, o sotyre valor
relativo a eles deve ser avaliado a parte, utilizando-se, para tanto, planilhas de,
composicéo de pregos. \

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IV.2- VALOR DO APARTAMENTO: Matricula N2 144.142 do 15°

Cartorio de Registro de Imadveis de Sao Paulo.

Valor Unitario .....coeeeeeeeeeeeeennn. =5.472,97/m?
Area Gtil......coooveveeeecieeienne. = 240,76 m?
Va=Vux Ay

Vimével = 5.472,97/m? x 240,76m?
Vlm(’)vel = R$ 1.317-672,26

IV.3- VALOR DA VAGA DE GARAGEM: Matricula N2 144.143 do 152

Cartorio de Registro de Imodveis de Sao Paulo.

V= (Svaga x 0,5) x V,
Vvaga = (60,72 m? x 0,5) x R$5.472,97/m?
Vvaga = RS 166.159,37

IV.3- VALOR DA VAGA DE GARAGEM: Matricula N2 144.144 do 152
Cartorio de Registro de Imadveis de Sao Paulo.

Valor Unitario .....eeeeeeeeeeeeeeennn... =5.472,97/m?

V,=(Svaga x0,5) x V,
Vvaga = (60,72 m? x 0,5) x R$5.472,97/m?
VVaga = RS 166.159,37
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 21,
localizado no 22 andar e avaliagdo de vaga dupla do “EDIFICIO WEMBLEY
GARDENS”- Municipio de S3do Paulo/SP pelo “método comparativo
direto”, concluiu-se, para o local, com o valor (arredondado) de RS
1.650.000,00 (um milhdo seiscentos e cinquenta mil reais) para abril de

2025

O Valor total somatdria das 3 matriculas: Apartamento n2
21, localizado no 22 andar e avaliacdo de duas vagas duplas do “EDIFICIO

WEMBLEY GARDENS”, foi calculado em:

RS 1.650.000,00
(um milhdo seiscentos e cinquenta mil reais)

Valido para abril de 2.025.
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VI. - QUESITOS

VI.1- DO REQUERENTE- FLS. 1180

1.Sr. Perito, concorda com a metodologia da avaliagcdo do imodvel,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, baseado
na Norma para Avaliagdo de Imodveis Urbanos — IBAPE/SP- 2011 e
NBR14653-27

RESPOSTA: Sim é o método mais recomendado sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

2. Senhor Perito, ao observar as avaliacdes de novembro de 2023, nota se
que a variacdao dos valores se situa entre 7%. Portanto, os calculos
realizados pelos consultores, utilizando o método comparativo direto, nao
indicam divergéncia significativa, dessa forma indicando efetividade das
avaliagOes. Ha concordancia com essa analise?

RESPOSTA: Quesito prejudicado, pois foge do escopo do trabalho.

3. A area urbana onde o imdvel esta localizado é conhecida pela alta
concentracao de ocupacao de imodveis similares, condominios verticais
com alto padrao de construcao e acabamento, além da disponibilidade de
servicos. Portanto, os imodveis de referéncia mencionados nos pareceres
avaliatorios sao validos e contextualizados. O Sr. Perito concorda com essa
afirmacao?

RESPOSTA: A resposta é positiva.

4. Senhor Perito, observa-se que foram utilizados nos pareceres
avaliatdrios de novembro de 2023 foram levantados 14 imdveis. Os valores
encontrados sao consistentes e similares, com excecao de um Unico imdvel
apresentado pelo requerido com valor divergente, o que levanta

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/04/2025 as 14:18 , sob o niumero WSTA25703691249

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012127-71.2017.8.26.0002 e c6digo S4JWU3I3.



fls. 1241

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

33
guestionamentos sobre os valores apresentados. Portanto, a referéncia

apresentada é apenas argumentativa e nao possui valor técnico. Concorda
com essa analise?

RESPOSTA: Quesito prejudicado, pois foge do escopo do trabalho.

5. Sr. Perito, pode observar que os imoéveis levantados pelos consultores
imobilidrios, possuem caracteristicas semelhantes, quanto a disposicao de
ambientes, materiais de acabamento, localizacao, servigos disponiveis no
condominio, e sendo assim os valores podem ser atribuidos ao imdvel em
questao?

RESPOSTA: No trabalho apresentado por este signatario, consta uma nova

avaliagao com data base para o més de abril de 2025..

VII. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 33 (trinta e trés) folhas, vindo
esta Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

S3do Paulo, 17 de abril de 2.025.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAOD

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2025 ClumuzADO DATA DA PESQUISA :  14/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADCS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : RUA BARAD DE MONTEMOR MUMERO @ 107

COMP.: BAIRRO : CIDADE : S3AC FAULS - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= FPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= OO0 TESTADA - (cf}) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 45,00
ACESSIBIUDADE : Desto FORMATO Reguar ESQUINA :

TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : saco

DADOCE DO APARTAMENTO
MPO DA EDIHCAC:ELG » Apartamenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAQ :apartamento fino COEF. PADRAO : 7410 COMNSERVACAO: c-regular

COEF. DEF. (k) : 0.478IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 247,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 247,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: ©  QUARTO EMPREGADAS : FISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : o] SUFERIORES : 0 AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA, : OPIMO IMOVEIS
CONTATO : REF: AP3110 TELEFOME : (11215398838

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES MORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALFACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT :
OBSOLESCENCIA Fobs : -801.31 FT ADICIOMAL 02 :
PADRAD Fp: 0.00 FT ADICIOMAL O3 :
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 :

FT ADICIOMALOS @

FT ADICIOMALDOGS :

0,00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAOD :
VARIACAC :

6.558.70
S FEFA9

08778
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

MUMERO DA PESQUISA : S5AC FAULD - 5F - 2025 ClumuzADO DATA DA PESQUISA :  1&/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIA:;.E.G

ENDERECO : RUA BARAC DE MONTEMOR MUOMERO : 101

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS @

= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOQ DE AGUA [3] TV ACABO

DADOS DO TERRENC

AREA [Ar) M= FO0.00 TESTADA - (cf) m: 20.00 FROF. EQUIV. (F2) ! A5.00
ACESSIBIUDADE : Diveto FORMATO Reguiar ESQUINA :

TOPOGGRAFA ; anc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIRCACAO : Aportomsnic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAO ; 3,086 COMNSERVACAOD: c-regular
COEF. DEF. (k) : 0. 472IDADE: 37 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 240,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 240,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : o] SUB-S0LOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL D3: 1.00

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

DADCS DA TRANSAGAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILLARIA LEARD
CONTATO : REF: 535485 TELEFONE : (11}-35828488
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRESHVARIAQ&D

LOCAUZACAO Floc 0.00 FT ADICIONALOT ; 0.0 VALOR UNITARIO : &.750,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -824,6% FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZACAD : 5825317
FPADRAOD Fp: 0.00 FT ADICIOMALO3 : 0,00 VARIAGAD : 087758
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL D4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIOMNAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

MUMERO DA PESQUISA : SAC FAULD - 5P - 2025 ClunuzADO DATA DA PESQUISA :  1&/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : RUA BARAC DE MONTEMOR MUMERO : 55

COMP.: BAIRRO : CIDADE : S5AC PAULD - 5P

CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

| FAVIMENTACAC [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= FO0.00 TESTADA - (cf} m: 20,00 FROF. EQUIV. (P&) AS.00
ACESSIEILDADE : Dista FORMATO : Reguor ESQUINA ! MEo

TOPOGGRARA : anc

CONSISTENCIA seco

DADOS DO APARTAMENTO
MFO DA EDIHCA{_L‘,EO : Apartomento ESTADO @ FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartaments fino COEF, PADRAO : 3,086 COMSERVACAO : c- regular
COEF. DEP. (K} : 0.422IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIV A M= 280,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 280,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O FISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUFERIORES : o APTO/ANDAR : (4] SUB-SOLOS : o

FATCORES ADICIOMAIS

ADICHOMNAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA LEARDI
EONIAIL HEE BB TELEFOME : (11)-35828488
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAC AC

LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : £.923.08
OBSOLESCENCIA Fobs: -1538.02 FT ADICIOMAL 02 : 0.0 HOMOGENEIZAGAC : 4.985,06
FADRAOC Fp 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0,00 VARIAGAD : 07201
VAGAS 0.00 FT ADICIOMALDS : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONAL DS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2025 Flunuzapo DATA DA PESQUISA @ 15/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFACA :

DADOS DA LQCALIIAQEO

ENDERECC : RUA BARAD DE MONTEMOR NUMERD : 55

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 3AC PAULD - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

= PAVIMENTACACQ [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREMNO

AREA (Ar) M= 200,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 FROF. EQUIV. (Fe) : 4500
ACESSIBIUDADE : Diveto FORMATO : Reguiar ESQUINA MEo

TOPOZRAFA : ane

CONSISTENCIA : e

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCAC.ED + Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRACQ : apartamento fino COEF. PADRAO : 30468 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0422IDADE: 2% anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSGES

A. PRIVATIVA M= 240,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= 240,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] FISCINA: O  SALAD DE FESTAS: ©
ELEVADORES: [0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : ]

FATORES ADICICMNAILS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIOMNAL 03; 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMNAL D5 1.80 ADICIOMNAL D&: 1.00

DADCS DA TRANSACAC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA BAMBERG
CONTATO : REF: IM110987 TELEFONE : (11}-37405555
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGEMEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS vALORESNAEIAQEO

LOCALUZACAD Floc : 000 FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 842500
OBESOLESCENCIA Fobs : ~Z 414,45 FT ADICIOMAL 02 : C.00 HOMOGENEIZACAD : 6.210,55
FPADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMALDS ; .00 VARIACAO : 07201
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL D4 : 0,00

FT ADICIOMALDS .00
FT ADICIOMAL D6 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

MUMERO DA PESQUISA: SAC PAULD - 5F - 2025 FlunuzADO DATA DA PESQUISA @  14/04/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIAGEO

EMDERECO : RUA BARAD DE PMAONTEMOR NUOMERD : 55

COMP.: BAIRRO : CIDADE : S5AC PAULD - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

| FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar] M= ¥00.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 FPROF. EQUIV. (Fe): 45,00
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOGRAFA ; anc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACﬁD r Aparfamentoc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAC : apartamento fino COEF. PADRAD ; 3086 COMSERVACAD: c-regular
COEF. DEF. (k) : D423 IDADE: 2% anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: I WAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 260,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 260,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : o SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: o SUFERIORES : o APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICICONAIS

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

ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL D4: 1,00

DADCS DA TRANSACAOC
MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMOBILIARLA : WERTHEIM IMOVEIS
CONTATO : REF: WI4T597 TELEFOME : (1189863177332
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA.(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES NARIAQEQ

LOCALIZACAD Floc : 000 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIC : 823077
OBSOLESCEMCIA Fobs : -1.744 27 FT ADICIOMAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.486.55
FADRAO Fp: 000 FT ADICIOMALD3 : 0.00 VARIAGAO : 0,7201
VAGAS o.oo FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIOMAL DS ; 0,00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcado de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imoével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do imdévelem questao sera utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensbdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

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

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocéo de fatores de homogeneizacdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau |l ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

graus elevados.
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[.1.1 Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
F(VH S\
1t
f()= 2 1+— ,—0 <t <0
r v Al TV Y

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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regido de
aceitagdo

7J[t0b

J[tob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianga pela expressédo apresentada a seguir:

X-ES,USX+E

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

=

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1.iv Pesquisa de Campo:

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

regiao geo-econémica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicées nas quadras, situacdo dos Imdveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego u:;:;ric Homogeneizagdo Variacdo
BJ 1| RUA BARAC DE MONTEMOR 101 6.558,70 575737 0.8778
B 2| RUA BARAC) DE MONTEMOR 101 6.750,00 58253 08778
BJ 3| RUA BARAC DE MONTEMOR 55 &.923,08 458508 07201
B 4| RuaA BARAC DE MONTEMOR 55 842500 521055 0720
BJ 5| RUA BARAC) DE MONTEMOR 55 823077 4 486,55 0720

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

profissional;
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*eATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o més de

abril/2025;

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

vez que foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Him. X
f.558,70 5,757,338
f. 750,00 5.025,31
£.923,08 4,9835,06
8.625,00 6.210,55
6.230,77 4,480,533
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Calculado

1200
11500
1100
10.:00
10,000
0500
2,000
2.400
200
7400
o0
6500
a.000
5500
A0
4.500
4000
3500
3000
2500
2000
L.500
L.ooa
A0

Valores Ohservados x Valores Caloulados

| 4
1 =
1175 i

P 3
; L

> !
i
Lo 20m  3md L00C0 X000 EQ0C TOCO EQOC AaMn 12000
Ohservadn

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : PROCESSO 0012127 I DATA: 16/04/2025
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2025- SAO PAULO -SP
FATOR OFERTA/TRANSA(_ZI\O : 09 PARCELA DE BENFETORIA: 028
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR INDICE
B Localizacdo 1,00
X Obsolescéncia Idade 2%
E Padrdo apartamento finge
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 7.017 .51 Media Unitarios : 547257
Desvio Paodrdo : $34 41 Desvio Padrdo : 71425
- 30% 471226 . 30%:3.531.08
+ 305 FI22 76 + 30% 71487
Coeficiente de Variacdo : 13,2200 Coeficiente de Variacdo ; 120500
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUIII GRAU I GRAUI 1
1|eowac. do iméver avasando ED'TT:IPlEfﬂ gquanto o todas = Completa gio oos fatores ] adociio de stvocde ol 3
varigveis anofisadas usodos no fratamento porcdigma
Guantidode minima de
12
2 dodos de mercodo vsaodos D ® [E * I:l 2
|dentficocto dos dodas Apreseniocoo de inform ref o fodas Apresendocto de inform refo fodo I:l |2.pr e entocEo inform ref o fodos os
de mercodo s canoct dos dos dodos onoiisodos IE s conoct dos dos dodos onalis odos \-oroct dos dodos ref oo foiooes I:l 3
Intervodo de ojuste de codo
4 liator e pf o conj de fatores WL I b pebni e ] 099025 'a EI]
GRAU DE FUNDAMENTACAD: 1l
FGHMF&QEO DOS VALORES
MEDLA SANEADA (RS): SAT2BT
VALOR UNIMARIO (RS/m2): 5.472,57000 VALOR TOTAL (RS} : 1.317.672.2
INTERVALOS DE CONFIANCA [807): Paradigma INTERVALCS DE CONFIANGCA [80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO : 458320 INTERVALOD MINIMO : 452330
INTERVALO MAXIMO : 5.762 84 INTERVALD MAXIMO : 5.542 84

GRAU DE PRECISAD

GRAU DE PRECISAO: Il
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