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ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO

Engenheiro Civil — CREA n° 5070395152

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 432 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

N° do Processo: 1054685-33.2020.8.26.0100

ANDRE NAVARRO, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado nos autos
de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, requerido por CONDOMINIO
EDIFICIO SAINT GERMAIN, em face de VALERIA CRISTINA TAMURA
FRANCO PLENS E OUTRO, dando por terminado seus estudos, diligéncias e
vistorias, vem respeitosamente a Vossa presenca para apresentar suas
conclusbes expressas no seguinte:

LAUDO PERICIAL

Termos em que, pede deferimento.

Sao Paulo, 23 de Outubro de 2.023

ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA 5070395152
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2. LOCALIZACAO

ICU

Ve

Fonte: Google Earth.

[, de matr

1. OBJETIVO
O objetivo do presente laudo pericial € a determinacao

imove
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3. VISTORIA

Trata-se de imével urbano, de utilidade residencial, padrao médio com elevador,
idade 20 anos, o imével encontra-se no bairro de pinheiros no municipio de Séao
Paulo. A regidao onde se encontra o imovel é dotada de todos os melhoramentos
publicos, tais como: rede de agua e esgotos, iluminacao publica, rede de energia
elétrica domiciliar e urbana, rede de gas encanado, rede de T.V a cabo e internet,
coleta de lixo, farto comércio, hospitais e facil acesso a transportes publicos.
Dei inicio a vistoria, no dia 13 de Outubro as 10 horas, acompanhado,
parcialmente, pelo zelador do edificio, Sr. Aguinaldo, e pelo inquilino da unidade
124, Sr. Matheus.

Verifiquei, no térreo, da edificacdo a presenca de portaria 24h, academia,
lavanderia, piscina, sauna, saldo de festas e espago gourmet.

Foi constatado, junto com o Sr. Aguinaldo, a existéncia de uma vaga de garagem
no subsolo com dimensdes na de 8,65m>.

Iniciei a vistoria observando a a&rea comum do andar onde encontra-se o imovel
objeto de estudo, sendo constatado saida de emergéncia e outras duas unidades
no pavimento.

Ja no interior da unidade 124, na presenca do Sr. Matheus, foi verificado que o
apartamento, objeto da penhora, recebeu uma reforma que o anexou, como se
fora uma unica unidade, aos ambientes do apartamento vizinho.

Fui informado, pelo Sr. Matheus, que o apartamento, que fora alugado por ele,
estava anexado ao apartamento vizinho desde antes do inicio de sua loca¢ao no
imével e que em nenhum momento ele foi informado pela imobilidria da situagao
de penhora do imdvel.

Os ambientes, da unidade 124, no seu status quo de ambiente agregado com
apartamento limitrofe, sdo compostos por um ambiente de sala, cozinha,
lavanderia, banheiro e dois quartos (sendo um desses quartos ambiente do
apartamento vizinho).

Verifiquei que foi suprimida parede, ndo estrutural, onde seria, originalmente, a
parede de divisa dos apartamentos, logrando uma ampliacdo na sala e acesso

a um segundo quarto.
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N&ao entrei no quarto anexo, pois trata-se de ambiente, mesmo que anexado ao
apartamento 124, que foge do objeto de estudo.

N&ao consta que as matriculas foram unificadas, logo, a avaliacao tem que se ater
aos espacos do apartamento 124.

Em suma, todos os ambientes, estdo em bom estado de conservagao, com

pintura, boa iluminacéo e sem verificacdo de patologias.

e Segundo a matricula, temos:

“UNIDADE AUTONOMA: APARTAMENTO N2 124, localizado no 12° andar do
CONDOMINIO SAINT GERMAIN, a Rua Capote Valente, n° 134, no 20°
Subdistrito (Jardim América) desta cidade de Sao Paulo, com area privativa
real de 33,500m?, area de garagem real de 30,090m?, correspondente a uma
vaga indeterminada, localizada no 1° ou 2° subsolo, com uso de manobrista,
area comum real de 29,165m?, perfazendo a area total real de 92,755 m?,
correspondendo-lhe uma fracdo ideal do terreno de 1,9231%.”
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4. AVALIACAO
e Determinacao do Valor Unitario de Mercado

A determinagdo do valor unitario de mercado sera baseada na Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, através do método comparativo de
dados de mercado e o critério do metro quadrado médio, levando-se em
consideracao: a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos
existentes, condi¢gbes de acesso ao local, fator topografico e demais fatores
influenciantes.

O valor basico unitario do metro quadrado foi obtido através do tratamento por
fatores de elementos coletados em imobilidrias da regido avalianda, resultando
em valores unitarios para uma situacdo paradigma de areas semelhantes
aquelas em estudo.

Foram pesquisados oito elementos, sendo descartados no calculo da média os

limites inferior e superior.

o Elementos Pesquisados

Elemento 01
Endereco Rua Teodoro Sampaio, n2 741 - Pinheiros
Area (m?) 33,00
Preco (RS) 410.000,00
Fonte Imobilidria Quinto Andar - Monique Trindade — Tel: (11) 9.43678750
Data 25 de Outubro de 2023

Elemento 02

Endereco Rua Capote Valente, n2 929 - Pinheiros

Area (m?) 38,00

Preco (RS ) 500.000,00

Fonte Imobilidria Quinto Andar - Monique Trindade — Tel: (11) 9.43678750
Data 25 de Outubro de 2023
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Elemento 03
Endereco Rua Capote Valente, n? 1000 - Pinheiros
Area(m?) 26,00
Preco (RS) 517.312,00
Fonte Imobilidria SH Prime Imoéveis — Claudia Soglia — Tel: (11)47502725
Data 25 de Outubro de 2023
Elemento 04

Endereco Rua Oscar Freire, n2 1799
Area (m?) 32,00
Preco (RS) 576.000,00
Fonte RI negdcios imobilidrios — Braga — Tel: (11) 981414026
Data 26 de Outubro de 2023

Elemento 05
Endereco Rua Oscar Freire, n? 1948
Area (m?) 30,00
Preco (RS) 520.000,00
Fonte Imobiliaria SH Prime Iméveis — Claudia Soglia — Tel: (11)4750-2725
Data 26 de Outubro de 2023

Elemento 06
Endereco Rua Capote Valente, n2 500
Area (m?) 30,00
Preco (RS) 535.000,00
Fonte Corretora Carla Pozzeto — Tel: (11)972304466
Data 26 de Outubro de 2023

Elemento 07
Endereco Rua Capote Valente, n? 136
Area (m?) 33,00
Preco (RS) 590.000,00
Fonte Imobilidria Quinto Andar - Monique Trindade — Tel: (11) 9.43678750
Data 26 de Outubro de 2023
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Elemento 08
Endereco Rua Capote Valente, n? 136
Area(m?) 37,00
Preco (RS) 703.000,00
Fonte Imobilidria Quinto Andar - Monique Trindade — Tel: (11) 9.43678750
Data 26 de Outubro de 2023

Obs: Todos os imdveis da amostra sao unidades residenciais de apartamentos. Nao foram
fornecidos a mim, pelos informantes, os respectivos nimeros das unidades da amostra.

e Método Comparativo Direto

ELEMENTO PRECO AREA UTIL VALOR UNITARIO

(RS) (Mm?) (R$/M?)

1 410.000,00 33,00 12.424,12
2 500.000,00 38,00 13.157,90
3 517.312,00 26,00 19.896,61
4 576.000,00 32,00 18.000,00
5 520.000,00 30,00 17.333,33
6 535.000,00 30.00 17.833,33
7 590.000,00 33,00 17.878,78
8 703.000,00 37,00 19.000,00
Valor Médio 16.940,51

Valor Médio Saneado 17.200,56

Obs.: Os elementos 01 e 03, limites inferior e superior, foram descartados no cdlculo da média saneada.

Valor Unitario MEdio.........cciimremmeiiiiiimmmssiiiiinsssssssssssssssssssssssesnnnnes R$ 17.200,56

(dezessete mil e duzentos reais e cinquenta e seis centavos)
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Consideracoes sobre o Status quo do imével

A unidade objeto de estudo, como relatado no corpo do laudo, tem sua

situacao atual em ambiente agregado, como se fora uma s6 unidade, com um

apartamento limitrofe.

Como, na matricula do imével, ndo consta quaisquer tramites de uniao de

matricula, ou regularizacao da juncao dos ambientes, a avaliacao deve

considerar a area, caracteristicas e limites da unidade 124.

Todavia, para a eficiente avaliagao do objeto de estudo, deve ser julgado uma

intervengéao civil para a reconstituicdo do ambiente original da unidade 124. Tal

intervencédo, ou reforma, tem o intuito de regressar ao /layout original do

apartamento e deixa-lo em plena conformidade com o descrito em sua

matricula.

Para o feito, deve ser considerado:

l.

1.
1.
V.
V.
VI.
VII.

Levantamento de parede de divisa;
Regularizagdo com argamassa;
Aplicacao de pintura e acabamento
Abertura de vao para porta;
Regularizagao de vao para porta;
Instalagédo de nova porta.
Readequacéo elétrica.

De forma macro seriam esses 0s itens para a restituicao do /ayout precedente

do imobvel.

E obrigacéo, do avaliador de imével, analisar o valor do imével em cada

peculiaridade, seja relatando o obsoletismo pela idade, degradagéo patoldgica,

caracteristicas de recomposigao entre outros.

Nesse sentido, deve ser considerado, pelo perito avaliador, quando depara-se

com caso semelhante ao estudado, informar, mesmo que aproximadamente, o

orcamento dos respectivos itens corretivos.
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Leve-se em conta que, o imével que esta indo a penhora, ndo podera jamais
ser vendido com descri¢cdes e caracteristicas divergentes de sua matricula
(lembrando mais uma vez que nao existe, pelas documentacdes posta nos
autos, qualquer indicio de uniao de matriculas).

Isto posto, apresento, abaixo, 0 orgcamento de restitui¢ao:

I.  Levantamento de parede de divisa..........cccceeeen.... R$ 2000,00
[I.  Regularizacdo com argamassa...........cceccuvuuunneenn. R$ 1200,00
[ll.  Aplicacdo de pintura e acabamento...................... R$ 3600,00
IV.  Abertura de vao para porta........cccccceeeeriveeereinnennns R$ 500,00
V. Regularizagédo de vao para porta..........cccceveeeenunnee. R$ 700,00
VI.  Instalag@o de nova porta.........cccceeeeevreeenieensneenee R$ 700,00
VII.  Readequagao elétrica.........cccceeviiuirieeeeiiiiieee e R$ 800,00
ITENS ... R$ 9500,00
ACOMPANHAMENTO TECNICO.......ccceceereerrmrnrnrarararens R$ 3000,00

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA........ R$ 96,00

LI 2 I - Y R$ 12.596,00 (doze
mil e quinhentos e noventa e seis reais)

10
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e Calculo do Valor do imoével:
Vimével = At X ¢t x 0,90 — Intervencao Civil

Onde:

Vimevel = Valor do apartamento.
A;-area em m2.

¢ - valor basico unitario em R$/m?.
0,90 - Fator de elasticidade.

Intervencao civil
Assim, temos:

Vimovel = 33,5 x 17.200,56 x 0,90 — 12.596,00

Valor do iMOVEL.....eee i R$ 506.000,88

(quinhentos e seis mil reais e oitenta e oito centavos)

11
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5. CONCLUSAO

O valor do imével em questao, em numeros redondos sera:

Valor de Mercado do Imavel........cccccevereememeeeeeee e R$ 506.000,00

(quinhentos e seis mil reais)

Data Base de Avaliacao: Outubro de 2023

12
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6. ENCERRAMENTO

Nao havendo mais nada a declarar encerro o presente Laudo Pericial de
Avaliacéao.

O presente Laudo vai impresso em 20 (vinte folhas) escritas em um s6 lado.
Acompanha 2 (dois) anexos

Sao Paulo, 23 de Outubro de 2.023

ENG. ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA SP: 5070395152

13
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ANEXO

01

Croqui Elucidativo
J—

8

5 SALA DE ESTAR QUARTO

o

zZ

1 1

&

o 1

Z

BANHEIRO
COZINHA LAVANDERIA

Figura 1: Croqui de situagédo do apartamento, o perimetro em cor vermelha representa a expanséo para o

ambiente do imével vizinho.
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Imagem 1: Fachada do prédio.
Imag;m : Piscina do condominio
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Imagem 3: Churrasqueira do condominio

Imagem 4: Sauna
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Imagem 5: Lavanderia
Imagem 6: Academia
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Imagem 7: Vaga de garagem da unidade 124, com obstrugdo parcial de demarcagdo de extintor.

Imagem 8: Ambiente da sala de estar da unidade 124.
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Imagem 9: Ambiente da cozinha e lavanderia da unidade 124.

Imagem 10: Ambiente do banheiro da unidade 124.
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Imagem 12: Vista para o ambiente que se expande ao apartamento vizinho.

Imagem 11: Ambiente do dormitério da unidade 124.





