ENG. ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA-SP: 5070395152
CEL: (11) 9.92006305

ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO

Engenheiro Civil — CREA n° 5070395152

EXCELENTiSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DO FORO JABAQUARA DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

N° do Processo: 10098860720178260003

ANDRE NAVARRO, Engenheiro Civil, Perito Judicial, nomeado nos autos
de EXECUCAO DE TIiTULO EXTRA JUDICIAL, requerido por BANCO
SANTANDER S\A, em face de TEEL TELE ELETRONICA LIMITADA dando por
terminado seus estudos, diligéncias e vistorias, vem respeitosamente a Vossa
presenga para apresentar suas conclusdes expressas no seguinte:

LAUDO PERICIAL

Termos em que, pede deferimento.

Sao Paulo, 20 de Outubro de 2.022

ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA 5070395152
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ENG. ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA-SP: 5070395152
CEL: (11) 9.92006305

1. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo pericial é a determinagéo do valor de mercado do
lote, de matricula n® 11.170, lote 18, quadra 11, situado a atual Rua Joao Pedro
Ribeiro - Vila Clara — Sao Paulo, SP.

2. LOCALIZACAO

Fonte: Google Earth
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3. VISTORIA

3.1 A principio havia sido marcado o dia da vistoria para o dia 16 de Setembro
de 2.022. Por problemas pessoais, ocorridos no dia do agendamento, o
signatario nao conseguiu realizar a vistoria.

Pedi, respeitosamente, a remarcacao das diligéncias para o dia 30 de Setembro
de 2022.

3.2 Trata-se de lote urbano, idade 45 anos, em regido de aclive acentuado. A
regido onde se encontra o terreno é dotada de todos os melhoramentos publicos,
tais como: rede de agua e esgotos, iluminagao publica, rede de energia elétrica
domiciliar e urbana, rede de gas encanado, rede de T.V a cabo e internet,
arborizagao, coleta de lixo e rede de transporte.

3.3 Saliento na redacao do Laudo Pericial que, no ato da vistoria, constatei que
a regidao onde encontra-se o lote objeto de estudo foi alvo de ocupacdes
irregulares. Deste modo, tomei ciéncia, da regido onde encontra-se o lote e de
sua configuragao topografica. Nao foi possivel averiguar o lote objeto avaliando,
pois grande parte dos lotes do logradouro, e do bairro, foram alvos de ocupacao
irregular.

Entretanto, mesmo executando uma pericia indireta, podemos realizar a
avaliagdo do terreno com base em suas descricdes de matricula e de suas
caracteristicas de relevo.

Fiz entrevistas com moradores antigos do logradouro que confirmaram que a

grande parte dos lotes foram objetos de ocupagdes irregulares.
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3.4 Segundo a matricula, temos:

“Imoével: Um TERRENQO, situado a projetada Rua 04, antiga projetada Rua 08,
lote 18, da quadra 11, da Vila Clara, no 42° Subdistrito-Jabaquara, medindo
20,70 m de frente, por 53,50 m do lado direito e 50,40 m do lado esquerdo, tendo
na linha dos fundos 2,50 m, perfazendo a area de 578,30 m?, confrontando pelo
lado direito com lote 19, pelo lado esquerdo com o lote 17 e pelos fundos com o
lote 27, de propriedade de Mario Cantoni, distando 50,00 m, da esquina da
projetada Rua Trés, do lado direito de quem desta entra na projetada Rua 04.”
“foi destacado da presenta matricula, um terreno com a seguinte descrigdo:
Terreno situado na Rua Jodo Pedro Ribeiro, lado par, na quadra formada pela
Rua Calamar, Rua Miguel Guevara, Avenida Fulfaro e Rua Pescara, na Vila
Clara, no 42° Subdistrito — Jabaquara, com a sequinte descricdo: inicia no ponto
1, distante 73,17m da esquina da Travessa Particular, com angulo interno de
88°09°51”, e segue a diregdo AZ=125°01'34", e com distancia de 5,91m vai
encontrar o ponto 2, confrontando nesse alinhamento com a Rua Jo&o Pedro
Ribeiro, do ponto 2, com dngulo interno de 21,24 m, vai encontrar o ponto 3, do
ponto 3, angulo interno de178°53°29”, seque a dire¢do AZ = 214°21°47” e com
distancia de 17,90m vai encontrar o ponto 4, do ponto 4, com 4ngulo interno de
173°17°36”, segue na dire¢cdo AZ = 221°04’11”, e com a distancia de 5,66m vai
encontrar o ponto 5, do ponto 5, com &ngulo interno de 176°32°37” segue a
diregdo AZ=224°31'34", e com distancia de 4,10m vai encontrar o ponto 6,
confrontado nesse alinhamento com o imével emplacado sobre n° 225, da Rua
Pescara, do ponto 6, com angulo interno de 105°29°14” deflete a direita e segue
diregdo AZ= 299°02°20” e com distancia de 3,94m vai encontrar o ponto 7,
confrontando nesse alinhamento com o imovel emplacado sobre n° 227, da Rua
Pescara, do ponto 7, com angulo interno de 85°560°56”, deflete a direita, em parte
por uma divisa ndo materializada e segue a direcdo AZ= 33°11’25” e com
distancia de 49,24m vai encontrar o ponto 1, onde teve inicio esta descrigcdo,
confrontando nesse alinhamento com o imovel emplacado sobre n° 396, da Rua
Jodo Pedro Ribeiro, encerrando a area de 274,43m?, para qual foi aberta, nesta

data, a matricula n°® 153.267”
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4. AVALIACAO

4.1 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, condicoes 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 situagdo paradigma de areas semelhantes
aquelas em estudo.

Foram pesquisados quatorze elementos, sendo descartados no calculo da média

os limites inferior e superior.
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4.2 Elementos Pesquisados

profundidade

Elemento 01
Endereco Rua S3o Pedro do Sul, 104 - Americanopolis
Area (m?) 138,00
Testada (m) 6,00
Profundidade (m) 23,00
Preco (RS) 210.000,00
Fator de Frente 1,046
Fator de N3o se aplica

Fonte

Sdo Paulo House Imobiliaria- Isabela — (11) 5555-0367

profundidade

Data 10 de Outubro de 2022

Q1(R$/m2) = (210.000,00/138) x 1,046 = 1591.,74
Elemento 02

Endereco Rua Carlota Marchisio, 333 - Americanopolis

Area (m?) 250,00

Testada (m) 5,00

Profundidade (m) 50,00

Preco (RS) 200.000,00

Fator de Frente N3o se aplica

Fator de 0,88

Fonte

Atual imédveis - Corretor Rafael - (11) 5611-5504

Data 11 de Outubro de 2022

Q2(R$/m?) = (200.000,00/250) x 0,88 = 704.00
Elemento 03

Endereco Rua Antonio Alves Teixeira, 285 — Jabaquara

Area (m?) 250,00

Testada (m) 10,00

Profundidade (m) 25,00

Preco (RS ) 220.000,00

Fator de Frente 1,19

Fator de
profundidade

Nao se aplica

Fonte

Corretor Gontijo — Cel: (11) 9.8093-2200

Data

11 de Outubro de 2022

Q3(R$/m?) = (220.000,00/250) x 1,19 = 1047.20
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Elemento 04
Endereco Rua Alto do Bonfim - Jabaquara
Area (m?) 250,00.
Testada (m) 25,00
Profundidade (m) 10,00
Preco (RS) 395.000,00.
Fator de Frente 1,19
Fator de 0,82
profundidade
Fonte Corretor Marcio — Cel: (11) 9.4242-9926
Data 12 de Outubro de 2022
Q4(R$/m?) = (395.000,00/250) x 1,19 x 0,82 = 1541.,76
Elemento 05
Endereco Rua Fanfula, 304B - Americandpolis
Area (m?) 250,00
Testada (m) 5,00
Profundidade (m) 50,00
Preco (RS) 387.000,00
Fator de Frente N3o se aplica
Fator de 0,88
profundidade
Fonte EW Pool iméveis — Corretora Cristiana — Cel: (11) 9.7206-9178
Data 14 de Outubro de 2022

Q5(R$/m?) = (387.000,00/250) x 0,88 = 1362,24
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4.3 Método Comparativo Direto

ELEMENTO PRECO AREA UTIL VALOR UNITARIO
(R$) (m?) (RS/M?)
1 210.000,00 138,00 1591,74
2 200.000,00 250,00 704,00
3 220.000,00 250,00 1047,20
4 395.000,00 250,00 1541,76
5 387.000,00 250,00 1362,24
Valor Médio 1249,39
Valor Médio Saneado 1317,06

Obs.: Os elementos 02 e 01, limites inferior e superior, foram descartados no calculo da média saneada.

Valor Unitario MEdio.............vcvvvrrrrrrrrrrrrsrreressrsssssssssssnsssssssssssssseens R$ 1317,06

(mil trezentos e dezessete reais e seis centavos )
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4.4 Calculo do Valor do Terreno:
Vierreno = At X gt X 0,85 x 0,90.
Onde:
Vierreno = Valor da sala comercial
A;-4reaemm?
= valor basico unitario em R$/m?
0,85 — Fator referente a topografia, em aclive acima de 20%
0,90 — correcao de elasticidade.

Assim, temos:

Vimovel = 303,87m2 X R$ 1.31 7,06/m2 X 0,85 X 0,90

AV£=1 Lo g e Lo TN Lo =Y R$ 306.166,04

( trezentos e seis mil, cento e sessenta e seis reais e quatro centavos)

10
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Sao Paulo, 20 de Outubro de 2.022
ENG. ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO
CREA SP: 5070395152
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6. ENCERRAMENTO
Nao havendo mais nada a ser esclarecido, encerramos o presente Laudo

Pericial.
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Fotografico
se o lote objeto de estudo.
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ANEXO 01
Relat
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Porcao de terreno onde localiza-

ENG. ANDRE VITOR DE SOUSA NAVARRO

CREA-SP: 5070395152
CEL: (11) 9.92006305




