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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CIVEL DO FORO REGIONAL III  
DO JABAQUARA - SP 

 

 

 

  MM. JUIZ 
 

CARLOS HENRIQUE HARDT, abaixo assinado, Engenheiro Civil, 

registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia -CREA/SP sob nº 

060.120.580.1, Perito Judicial nomeado nos autos da Ação de Execução de Título 

Extrajudicial – Despesas Condominiais, Requerente: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO 

CATIGUÁ, Requerida: MARIA BEATRIZ NEIVA BRAVO DA SILVA, processo 

n.º 1004621-24.2017.8.26.0003, vêm respeitosamente, perante V.ª Ex.ª, após as 

necessárias diligências, bem como circunstanciado exame da matéria objeto da 

ação acima citada, apresentar o seguinte:  

 

 

LAUDO PERICIAL 
 
 

São Paulo, 18 de maio de 2018. 

 
CARLOS HENRIQUE HARDT 

Engenheiro Civil – CREA: 060.120.580.1 
Membro Titular do IBAPE-SP 

(assinatura digital) 
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01. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

O objetivo do presente trabalho é a determinação do justo valor de 

mercado do imóvel situado na Rua Campina da Taborda, nº 703, aptº nº 14, 

1º andar, Condomínio Edifício Catiguá, Planalto Paulista, 24º Subdistrito 

Indianópolis, São Paulo – SP, CEP: 04069-050, que faz parte do processo 

n.º 1004621-24.2017.8.26.0003 da Ação de Execução de Título Extrajudicial 

– Despesas Condominiais, requerente: Condomínio Edifício Catiguá e 

requerida: Maria Beatriz Neiva Bravo da Silva, em andamento na 2a. Vara 

Cível do Foro Regional III do Jabaquara - SP. 

Após o estudo acurado da matéria este signatário realizou a vistoria no 

imóvel, quando buscou observar as situações, dimensionamento, 

características aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de 

interesse a mais completa e perfeita conceituação de seu valor de venda. 

Fizeram parte da pesquisa: 

- Visita ao imóvel para conceituação de seu tipo, estado e localização; 

- Visitas ao entorno da área para cadastramento e levantamento de 

imóveis semelhantes, em oferta; 

- Consultas a imobiliárias e corretores de imóveis para a obtenção dos 

valores dos imóveis em oferta (elementos comparativos); 

 
 

02. VISTORIA 
 

Atendendo ao disposto no Artigo 474 do Código de Processo Civil, Lei 

nº 13.105/2015, este signatário em fls. 120 dos autos, cientificou as Partes 

sobre o dia e horário da vistoria ao imóvel. 

A vistoria foi realizada no dia 14/05/2018 às 09:30 h, conforme 

comunicação previamente agendada e, orientou-se na verificação das 

dependências existentes, de seu estado de conservação e, das demais 
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particularidades dos seus componentes, obtendo assim os elementos 

necessários à sua avaliação. 

No local este signatário foi recepcionado pelo zelador do condomínio, 

Sr. Esmerino Lopes do Nascimento, que prontamente me informou que o 

imóvel periciando encontrava-se fechado e a proprietária não estava 

presente e, não haveria outra pessoa que pudesse abrir o apartamento para 

que o mesmo fosse vistoriado. 

Como não seria possível o ingresso no apartamento avaliando, 

gentilmente o Sr. Esmerino disponibilizou a visita no aptº nº 52, que 

encontrava-se vago no mesmo edifício, sendo o mesmo com as 

características semelhantes ao imóvel avaliando e, no qual poderiam ser 

verificados os padrões e características comuns a todas as unidades do 

condomínio. 

Também, informou que o apartamento avaliando encontrava-se à 

venda pelo valor de R$ 380.000,00, valor este que já encontra-se 

incorporado o desconto devido as pendências judiciais do presente 

processo, sendo que inicialmente o valor solicitado para venda era de 

R$450.000,00. 

 
 

03. LOCALIZAÇÃO E SITUAÇÃO QUANTO AO MAPA FISCAL 
 

O imóvel avaliando está situado na Rua Campina da Taborda, nº 703, 

aptº nº 14, 1º andar, Condomínio Edifício Catiguá, Planalto Paulista, 24º 

Subdistrito Indianópolis, São Paulo – SP, CEP: 04069-050, Codlog nº 

04.001-0, Cadastro de Contribuinte da Prefeitura do Município de São Paulo 

(IPTU) nº 047.132.0057-3. 

O imóvel avaliando possui a Matrícula nº 56.469 do 14º Cartório de 

Registro de Imóveis da Capital, datada de 05/10/1982, com domínio registral 

em nome de Maria Beatriz Neiva Bravo da Silva. 
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No mapa de localização de ruas a seguir, poderá ser visualizado o local 

do imóvel avaliando. 

 

 

 
 
 

04. MELHORAMENTOS PÚBLICOS EXISTENTES 
 

O local é dotado dos seguintes melhoramentos públicos: 

- asfalto, guias e sarjetas; 

- rede de energia elétrica e iluminação pública; 

- rede de telefonia e TV a cabo; 

- rede de águas pluviais, água e esgoto; 

- coleta pública de lixo orgânico; 

- coleta pública de lixo reciclável; 

- varias linhas de ônibus nas proximidades; 
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05. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel avaliando é um apartamento residencial e está situado na 

Rua Campina da Taborda, nº 703, aptº nº 14, 1º andar, Condomínio Edifício 

Catiguá, Planalto Paulista, 24º Subdistrito Indianópolis, São Paulo – SP, 

CEP: 04069-050, Codlog nº 04.001-0, Cadastro de Contribuinte da 

Prefeitura do Município de São Paulo (IPTU) nº 047.132.0057-3. 

O terreno onde está localizado o imóvel avaliando possui 3 (três) 

torres, todas elas com 10 pavimentos e 4 (quatro) apartamentos por andar, 

além do pavimento térreo onde se localizam a entrada social e o 

estacionamento de veículos. 

As disposições das referidas torres se dão conforme demonstrado 

abaixo: 

 
 

O imóvel avaliando localiza-se nas coordenadas aproximadas: 

  23° 37’ 26.95” S 

  46° 38’ 52.94” O 

Edifício Catiguá 

Edifício Guaimbe 

Edifício Aguapei 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

46
21

-2
4.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

5D
58

2E
9.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

A
R

LO
S

 H
E

N
R

IQ
U

E
 H

A
R

D
T

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

05
/2

01
8 

às
 1

8:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
18

70
09

50
98

0 
   

 .

fls. 129



CCCAAARRRLLLOOOSSS      HHHEEENNNRRRIIIQQQUUUEEE      HHHAAARRRDDDTTT   
Engenheiro Civil  –  CREA: 060.120.580.1 

Avaliações e Perícias em Engenharia 

___________________________________________________________________________ 

7 

De acordo com a Planta de Zoneamento da Prefeitura do Município de 

São Paulo, o imóvel avaliando está inserido na ZCOR-1 (zona corredor 1 - 

trechos de vias destinados à diversificação de usos de forma compatível à 

vizinhança residencial). 

O imóvel avaliando possui as seguintes áreas: 

- área privativa:  79,50 m²; 

- área comum:  15,55 m²; 

- área total:   95,05 m²; 

- fração ideal terreno: 0,8656 %. 

O imóvel avaliando possui as seguintes dependências: 

- 2 dormitórios; 

- 1 banheiro; 

- 1 sala em “L” de estar / jantar; 

- 1 cozinha; 

- 1 área de serviço; 

- 1 dormitório de empregada; 

- 1 banheiro de empregada; 

- 1 vaga para veículos na garagem coletiva do térreo. 

 
 

06. METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

 
Quando da realização da pesquisa para coleta de dados de 

elementos semelhantes ao imóvel avaliando junto às imobiliárias e 

corretores de imóveis da região, este signatário constatou haverem no 

próprio Condomínio Edifício Catiguá e, também nos outros 2 (dois) Edifícios, 

6 (seis) imóveis semelhantes em oferta/vendido, sendo que o número de 

elementos obtidos atende plenamente as exigências da NBR 14653-2 – 

Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos. 

Como todos os elementos comparativos da pesquisa situam-se no 

próprio local e, tendo obtido as confirmações de seus valores de mercado 
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com mais de duas fontes distintas de informações, para a fixação do justo 

valor do imóvel avaliando, este signatário se valerá do Método Comparativo 

de Dados do Mercado usualmente adotado para a avaliação de imóveis, 

porém, os cálculos se darão pela simples Média Aritmética, onde será 

obtido o valor de mercado médio para o imóvel avaliando, conforme 

demonstrado à seguir: 

Elemento Endereço Bairro Cidade / Estado
Preço                   

R$
Natureza Ft

Preço Saneado                

R$

01 Edifício Catiguá - apto. 74 Planalto Paulista São Paulo - SP 400.000,00 vendido 1,00 400.000,00

02 Edifício Catiguá - apto. 52 Planalto Paulista São Paulo - SP 430.000,00 vendido 1,00 430.000,00

03 Edifício Guaimbe - apto. 24 Planalto Paulista São Paulo - SP 480.000,00 oferta 0,90 432.000,00

04 Edifício Guaimbe - apto. 32 Planalto Paulista São Paulo - SP 460.000,00 oferta 0,90 414.000,00

05 Edifício Guaimbe - apto. 91 Planalto Paulista São Paulo - SP 430.000,00 oferta 0,90 387.000,00

06 Edifício Aguapei - apto. 62 Planalto Paulista São Paulo - SP 450.000,00 oferta 0,90 405.000,00

VALOR MÉDIO: 411.333,33

DESVIO PADRÃO: 17.568,91

COEFICIENTE DE VARIAÇÃO: 4,27%  

 
 

07. VALOR DO IMÓVEL 

 
Conforme demonstrado no item anterior, o valor do imóvel avaliando 

foi obtido através da Media Aritmética dos elementos em oferta e vendidos 

no Condomínio Edifício Catiguá, resultando no valor R$ 411.333,33. 

 
 

08. CONCLUSÃO 

 
Conforme os critérios utilizados e cálculos apresentados no presente 

Laudo Pericial, o valor do imóvel avaliando, situado a Rua Campina da 

Taborda, nº 703, 1º andar, apto. nº 14, Planalto Paulista, São Paulo, SP, 

Condomínio Edifício Catiguá, é de: 

R$ 411.000,00 
(quatrocentos e onze mil reais) 

Data Base: MAIO / 2018 
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09. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
 

 
 

FOTO 01: Vista frontal do Condomínio Edifício Catiguá onde se localiza o imóvel 
avaliando. 
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FOTO 02: Vista do Condomínio Edifício Catiguá, onde se localiza no 1º andar, apto. 
nº 14 o imóvel avaliando. 

 

 
 
FOTO 03: Vista ampliada do foto 02, onde  observar que o imóvel encontra-se à 

venda. 
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FOTO 04: Vista interna da entrada social ao Edifício Catiguá. 
 

 
 
FOTO 05: Vista interna do hall de entrada do Edifício Catiguá. 
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FOTO 06: Vista da porta de entrada do aptº nº 52, onde foi vistoriado para se obter 

a semelhança com o imóvel avaliando, que encontrava-se fechado. 
 

 
 
FOTO 07: Vista da sala de jantar do imóvel semelhante vistoriado. 
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FOTO 08: Vista da sala de estar do imóvel semelhante vistoriado. 
 

 
 
FOTO 09: Vista da cozinha do imóvel semelhante vistoriado. 
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FOTO 10: Vista da área de serviço do imóvel semelhante vistoriado. 
 

 
 
FOTO 11: Vista de um dos dois dormítórios do imóvel semelhante vistoriado. 
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FOTO 12: Vista do outro dormitório do imóvel semelhante vistoriado. 
 

 
 
FOTO 13: Vista do banheiro do imóvel semelhante vistoriado. 
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FOTO 14: Vista da porta de entrada do imóvel avaliando, no qual não pode ser 

vistoriado por encontrar-se fechado. 
 

 
 
FOTO 15: Vista do hall do elevador e apartamentos do 1º andar do Edifício 

Catiguá. 
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FOTO 16: Vista da garagem coletiva do Edifício Catiguá. 
 

 
 
FOTO 17: Vista da entrada para a garagem do Edifício Catiguá. 
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10. DOCUMENTOS UTILIZADOS PARA ANÁLISE 
 

 
 

DOCUMENTO 01: Planta Cadastral da Municipalidade: setor 47, quadra 132, lote 
(aptº) 57. 
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DOCUMENTO 02: Planta de Zoneamento do Prefeitura de São Paulo, onde se 
insere o imóvel avaliando. 
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DOCUMENTO 03: Planta do apartamento tipo do Condomínio Edifício Catiguá. 
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DOCUMENTO 04: Certidão de Dados Cadastrais do imóvel avaliando fornecida pela 
Municipalidade. 
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DOCUMENTO 05.01: Matrícula do Registro de Imóveis do imóvel avaliando – pág. 01. 
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DOCUMENTO 05.02: Matrícula do Registro de Imóveis do imóvel avaliando – pág. 02. 
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DOCUMENTO 05.03: Matrícula do Registro de Imóveis do imóvel avaliando – pág. 03. 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

46
21

-2
4.

20
17

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

5D
58

2E
9.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

A
R

LO
S

 H
E

N
R

IQ
U

E
 H

A
R

D
T

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
9/

05
/2

01
8 

às
 1

8:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
18

70
09

50
98

0 
   

 .

fls. 147



CCCAAARRRLLLOOOSSS      HHHEEENNNRRRIIIQQQUUUEEE      HHHAAARRRDDDTTT   
Engenheiro Civil  –  CREA: 060.120.580.1 

Avaliações e Perícias em Engenharia 

___________________________________________________________________________ 

25 

 

11. ENCERRAMENTO 
 

Consta do presente Laudo Pericial 25 (vinte e cinco) folhas, digitadas 

de um só lado, sendo todas assinadas digitalmente. 

 
 
 
 
 

 

São Paulo, 18 de maio de 2018. 

 
CARLOS HENRIQUE HARDT 

Engenheiro Civil – CREA: 060.120.580.1 
Membro Titular do IBAPE-SP 

(assinatura digital) 
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