
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 8ª VARA CÍVEL  FORO CENTRAL CÍVEL 

PROCESSO Nº 0043844-69.2015.8.26.0100 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - DIGITAL 

 

 

SHUNJI NASSUNO, Engenheiro Civil CREA 13.073-D, 

Engenheiro de Segurança do Trabalho, com registro no Ministério do 

Trabalho sob nº 4.994, Perito Criminal Engenheiro aposentado do 

Instituto de Criminalística da Secretaria da Segurança Pública do Estado 

de São Paulo, Perito Judicial honrado com a nomeação por V.Exa. nos 

autos de ação CUMPRIMENTO DE SENTENÇA movida por DAVID FLORES 

DE SOUSA em face de MADEREIRA TOPAZIO LTDA EPP e outros, tendo 

procedido o estudo, diligências, vistoriado o apartamento penhorado, 

efetuado pesquisa de mercado, fotografado, concluídos os trabalhos, 

vem mui respeitosamente apresentar o seguinte: 
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I- PRELIMINARES 

 

Conforme TERMO DE PENHORA E DEPÓSITO de fls. 309 foi 

penhorado o seguinte bem:  

 

E, para avaliação do bem foi este signatário honrado com a 

nomeação às fls. 398. 
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II- OBJETIVO PERICIAL 

 

A presente perícia tem como objetivo determinar o valor de 

mercado do bem penhorado, apartamento nº 142  Edifício Mont Blanc, 

situado na Av. Presidente Giovanni Gronchi, nº 5.445 esquina Rua 

Deputado João Sussumu Hirata e Rua Iubatinga, bairro Morumbi, nesta 

capital - Matriculado sob nº 291.391 do 11 º CRI da Capital.  

III- CONSIDERAÇÕES 

 

Para a determinação do justo e real valor de mercado do 

apartamento 142 do Condomínio Mont Blanc, será desenvolvido pelo 

MÉTODO COMPARTIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, visto tratar de 

apartamento com disponibilidade mínima de 3 (três) elementos 

comparativos diretos no mesmo condomínio, considerando atendidas as 

necessidades básicas para avalição do imóvel. 

O Método Comparativo Direto consiste em analisar elementos 

semelhantes no mesmo condomínio, com objetivo de encontrar a 

tendência de formação de seus preços. 

Os elementos comparativos cujos preços comercializados 

(venda / oferta), assim como as caraterísticas e acabamentos serão 

homogeneizados, para determinar o valor real e justo, como recomenda 

as Normas CAJUFA 2019  ITEM 10  Avaliação de Apartamentos e 

Escritórios. 
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IV- VISTORIA 

 

Agendada a vistoria para o dia 25/08/2020  11:00hs, foi 

atendido pelo porteiro José Carlos Correa de Amorim  RG 8.966.683-5, 

sendo informado que o apartamento penhorado está fechado, 

desocupado, há mais de 4 (quatro) anos. Não permitiu a entrada no 

edifício, visto que o zelador está afastado e o síndico não se encontrava 

no prédio, alegou ainda cumprir ordem e os procedimentos de 

segurança. 
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Assim, este signatário irá apresentar a avaliação do 

apartamento de forma indireta. Diligenciou ao 11º Cartório de Registro 

de Imóveis da Capital, obtendo os dados necessários para descrição do 

terreno e do apartamento penhorado, executou pesquisa de mercado 

imobiliário de apartamento no mesmo condomínio, que passamos a 

descrever: 

1- SITUAÇÃO 

O apartamento nº 142- 14º andar do Condomínio Edifício Mont 

Blanc, situado na Av. Presidente Giovanni Gronchi esquina Rua Deputado 

João Sussumu Hirata esquina Rua Iubatinga, bairro Vila Andrade, nesta 

capital na quadra completada pelas vias: 

 Rua Itamira, e 

 Rua Jamanari 
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2- CROQUI DE SITUAÇÃO 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4
3
8
4
4
-6

9
.2

0
1
5
.8

.2
6
.0

1
0
0
 e

 c
ó
d
ig

o
 9

C
C

1
D

2
8
.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

S
H

U
N

J
I 
N

A
S

S
U

N
O

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

7
/0

9
/2

0
2
0
 à

s
 1

8
:3

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
J
M

J
2
0
4
1
5
1
0
0
3
5
6
  
  
 .

fls. 414



 

7 

3- FOTO AÉREA  GOOGLE MAPS 

 

 

As vias públicas onde o imóvel entesta são dotadas de todos os 

equipamentos e serviços de infraestrutura destinados ao uso urbano em 

bairro com características de uso misto, onde se verifica a ocorrência de 

estabelecimentos residenciais, comerciais e serviços. O Condomínio 

Mont Blanc é classificado como sendo de Padrão Superior. Distante 

7,0km da Praça da Sé e posicionado no quadrante Sul. 
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4- PLANTA DE SETOR E QUADRA (GEOSAMPA) 

 

 

Identificado no Cadastro Municipal de São Paulo, como sendo: 

- Setor 170 

- Quadra 008 

- I. Fiscal 1.478,00/14  Av. Pres. Giovanni Gronchi 

- I. Fiscal 1.578,00/14  Rua João Sussumu Hirata 

- I. Fiscal 1.545,00/14  Rua Iubatinga 
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5- ZONEAMENTO 

 

O imóvel situa-se de acordo com a Lei de Zoneamento do 

Município de São Paulo  ZC (Zona Centralidade) e pertence a 

Subprefeitura de Santo Amaro.  
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6- DADOS CADASTRAIS  CONTRIBUINTE 170.008.0129-7 
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7- DOCUMENTO  UNIDADE 142  14º ANDAR 

Matrícula nº 219.391  11 º C.R.I de São Paulo 

 
 

8- CARACTERÍSTICAS 

a) EDIFÍCIO MONT BLANC 

Constituído de torre única com 18 (dezoito) pavimentos, 2 

(dois) subsolos e ático para 34 (trinta e quatro) apartamentos, sendo 2 

(dois) duplex de cobertura. 

SUBSOLOS:- Contendo parte de propriedade de uso comum, 

rampa de acesso ao térreo, escadarias e garagem com capacidade para 

89 (oitenta e nove) vagas para estacionamento de automóveis de 

passeio, sendo 51 (cinquenta e uma) vagas no 1º subsolo das quais 21 

(vinte e uma) são duplas e 30 (trinta) são simples; 38 (trinta e oito) vagas 

no 2º subsolo, das quais 4 (quatro) são duplas e 34 (trinta e quatro) são 

simples; halls de elevadores, 4 (quatro) poços de elevadores, 4 (quatro) 
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depósitos para uso do condomínio e apartamento de zelador e vestiários 

para funcionários. 

TÉRREO:- Situam-se os halls sociais de elevadores, hall de 

elevadores de serviço, 4 (quatro) poços de elevadores, escadas de acesso 

aos pavimentos inferiores e superiores, salão de festas, salão de jogos, 

copa, 2 (dois) sanitários, sauna, ducha, vestiários feminino e masculino, 

piscinas para adultos e crianças, bar, playground e jardins. 

1º ao 16º pavimento:- Situam-se 32 (trinta e duas) unidades 

autônomas, sendo 2 (duas) unidades por pavimento tipo, hall de 

elevadores sociais e de serviços, 3 (três) poços de elevadores, escadas de 

acesso aos pavimentos inferiores e superiores. 

17º e 18º pavimentos -Cobertura:- Situam-se 2 (dois) 

situam-se os halls de elevadores social e de serviço, 3 (três) poços de 

elevadores; no 18º pavimento situa-se a piscina com deck, sala de estar 

 

ÁTICO  Situam-se os barriletes, casas de máquinas dos 

elevadores e caixas d´água superiores. 

b) APARTAMENTO 142  14º ANDAR 

 

Apartamento apresenta fechado, desabitado, composto de 3 

(três) suítes, ampla sala com três ambientes (íntima, jantar e estar), 

cozinha, lavabo, área de serviço com quarto de empregada e w.c. 
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10- ÁREAS 

Terreno .................................................................................. 2.982,00 m² 

Fração Ideal de terreno (2,116902% - APTO 142) ....................... 63,12 m² 

CONSTRUÇÃO 

Unidade autônoma 142  14º pavimento 

ÁREA CONSTRUÍDA 

Área privativa ......................................................................... 175,22 m²  

Área comum (incluindo vagas e deposito) ....................................... 140,77 m²  

Total ....................................................................................... 315,99 m²  

O Edifício Mont Blanc tem idade real 31 anos - Estado da 

Edificação  Item "C"  Estado da edificação - Regular. 
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11- PLANILHA DE CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO M² 

PESQUISA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO M²  

APARTAMENTO PADRÃO (Tipo) - EDIFÍCIO MONT BLANC 

Local:-Av. Pres. Giovanni Gronchi x Rua Dep. João Sussumu Hirata x Rua Iubatinga 

Venda = 1,00 - Oferta = 0,90 - Padrão construtivo Padrão similar = 1,0 /acabamento superior = 1,10 / Vaga padrão 

  Ofertante Telefone Área ( m² ) Valor ( R$) oferta Vaga Padrão  Vl. Unit ( m² ) Observação 

1 Partner 2837 8972          175,00         800.000,00  0,9 1             1,00                    4.114,29  Acabamento padrão 

2 NPI 2614 4414          175,00         800.000,00  0,9 1             1,00                    4.114,29  Acabamento padrão 

3 BAIRRO NOBRE 2157 1122          175,00         760.000,00  0,9 1             1,00                    3.908,57  Acabamento padrão 

4 NPI 2614 4414          175,00         800.000,00  0,9 1             1,00                    4.114,29  Acabamento padrão 

  

SOMA                 16.251,43  

  

MÉDIA SIMPLES                   4.062,86  

( + 30 % )                   5.281,71  

( - 30 % )                   2.844,00  
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V-  

a) MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

- Área privativa = 175,22 m²  

- Valor unitário/m² = R$ 4.062,86/m² (agosto/2020) 

- Valor do apartamento penhorado: 

VIp = 175,22 m² x R$ 4.062,86/m² = R$ 711.894,32 

Arredondamos para: 

VIp = R$ 712.000,00 

(Setecentos e doze mil reais  Data base agosto de 2020) 

VI-  

 

a) QUESITOS DE MADEREIRA TOPÁZIO LTDA  fls. 385 a 386 
 
 

1. Há no imóvel alteração estrutural em relação a planta e ao projeto inicial 

do edifício? Essa(s) modificação(ões) pode(m) ser(em) tida(s) como 

benfeitoria(s) de melhoria do(s) imóvel(eis), ocasionando o consequente 

aumento de seu valor de mercado? 
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Resposta 

Internamente não foi vistoriado, pois não foram oferecidas condições 

para tal, mas adequações internas com móveis não alteram o valor do 

imóvel; mudança estrutural, sem alvará e conhecimento do síndico não 

é possível, pois põe em risco a estabilidade do edifício, e como parte de 

um prédio de alto padrão os próprios condôminos confrontantes 

saberiam informar de eventual mudança. 

 

2. A(s) benfeitoria(s) descrita(s) na resposta ao Quesito nº. 01 pode(m) ser 

classificada(s) como necessária(s), útil(eis) ou voluptuária(s)? 

Resposta 

Prejudicado, pela resposta já apresentada. 

 

3. A retirada da(s) benfeitoria(s) descrita(s) nas respostas aos Quesitos 

anteriores poderá prejudicar a estrutura do edifício? Em caso afirmativo, 

sua incorporação ao(s) imóvel(eis) aumenta o valor de mercado do(s) 

mesmo(s) em qual porcentagem? 

Resposta 

Como frisado não consta mudança estrutural na unidade VISTORIADA, 

móveis e utensílios não envolvem na Avaliação do apartamento. 

 

4. O imóvel periciado possui as mesmas condições que imóveis 

semelhantes neste mesmo edifício? 
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Resposta 

Como não vistoriado internamente, por informações dos ocupantes dos 

andares próximos não constam alterações, principalmente pela não 

constatação de reforma ou adequação perante a Municipalidade. 

 

5. O valor de mercado do(s) imóvel(eis) periciado(s) condiz(em) com o valor 

de venda de imóveis de semelhantes características à venda no 

Condomínio? 

Resposta 

Sim, daí o uso da média de 4 imóveis do mesmo prédio. 

 

6. O valor de mercado do(s) imóvel(eis) periciado(s) atribuído(s) pelo 

Expert, é condizente com imóveis de mesmas características na região e 

que encontram-se à venda? 

Resposta 

Sim, estão avaliados obedecendo NORMAS próprias. 

 
7. Poderia o Sr. Perito descrever se o Condomínio possui ampla área de 

lazer, descrevendo todos os itens de referida área comum? 

Resposta 

Vide item VISTORIA. 

 

8. Queira esclarecer se a área comum agrega valor aos imóvel(eis) 

periciado(s) quando de sua alienação e, em caso afirmativo, queira 

quantificar o percentual de valorização ao(s) imóvel(eis) 
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Resposta 

A avaliação obedeceu a NORMAS CAJUFA 2019, inclusive com dados 

CADASTRAIS DA MUNICIPALIDADE sobre o bem avaliando. 

 

9. O(s) imóvel(eis) periciado(s) se encontra(m) em boa(s) condição(ões) de 

habitação, ou precisa(m) de reforma? Em caso de necessidade de 

reforma, qual o percentual de depreciação no preço do(s) imóvel(eis)? 

Resposta 

Como não vistoriado internamente e estando fechado há cerca de 4 

anos, e o uso ocorreu até o seu fechamento e não constando reformas, 

o mínimo necessário seria a pintura e revisão das instalações que ante ao 

elevado padrão pode alcançar até 15% do valor avaliando, que é de                

R$ 712.000,00 x 0,15 = R$ 106.800,00, que pode ser deduzido do valor 

da AVALIAÇÃO. 

 

10. Em que estado encontra(m)-se os itens imprescindíveis ao(s) imóvel(eis), 

tais como: pintura, portas, piso, janelas, lâmpadas, etc. Há a necessidade 

de reparação/troca de algum item? Em caso afirmativo, este fato 

deprecia o preço do imóvel e, se sim, em qual percentual? 

Resposta 

Como já relatado no quesito precedente, para o uso, entendo necessário 

revisão da rede elétrica, hidráulica e pintura que pode atingir 15% do 

valor avaliado; na eventualidade, o executado poderá fazer revisão 

completa, para não descontar a depreciação. 
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11. Queira o Senhor Perito esclarecer se há no imóvel móveis embutidos e, 

em caso afirmativo, poderia elucidar o estado destes móveis, bem como, 

se os mesmos agregam ao valor de mercado do imóvel e qual o 

percentual de valorização em decorrência destes móveis? 

Resposta 

Os móveis e utensílios não se incluem na Avaliação. 

 

12. Poderia o Expert esclarecer qual a idade aparente da edificação, 

indicando se esta agrega valor ao imóvel periciado, especificando o 

percentual que a idade aparente agrega em um imóvel e o quanto se 

agregará na apuração em relação ao imóvel periciado? 

Resposta 

A idade da edificação está definida pelo seu estado estrutural, com 

FATOR OBSOLETISMO e adotado o intervalo médio de conservação, 

considerando que foi definido o custo de adequação em 15%. 

 

13. Queira o Sr. Perito esclarecer se houve mudança dos sistemas hidráulico 

e elétrico do(s) imóvel(eis), comparando com a planta original do 

Condomínio, assim como, em caso afirmativo, se essa alteração traz 

algum prejuízo ao Condomínio e/ou agrega valor ao(s) imóvel(eis) 

periciando. 

Resposta 

Eventual alteração está prevista no custo de reparação de 15% definido 

nos quesitos 9 e 10. 
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14. Os itens imprescindíveis ao(s) imóvel(eis), tais como: pintura, portas, 

piso, janelas, lâmpadas, etc., encontra-se em harmonia com o restante 

do Condomínio e os demais imóveis nele localizados? Em caso negativo, 

essas alterações agregam valor de mercado ao(s) imóvel(eis) ou o 

depreciam? 

Resposta 

Como fechado por 4 anos, foi estimada a dedução de 15% do valor 

avaliado. 

VII-  

 

O Apartamento 142  Edifício MONT BLANC - Matrícula 

219.391 do 11º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, avaliado 

em: 

VIp = R$ 712.000,00 

(Setecentos e doze mil reais  Data base agosto de 2020) 

 

Na abertura do apartamento se constatar danos decorrentes 

do uso poderá deduzir os R$ 106.800,00 (cento e seis mil oitocentos 

reais), como custo de recuperação.  
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VIII- ENCERRAMENTO 

 

O presente laudo de avaliação, constituído de 22 (vinte e duas) 

folhas digitalizadas, vai datado e assinado nesta. 

Acompanham: 

 Fotografias Legendadas e 

 ANEXO I  Pesquisa apartamentos no Edifício Mont Blanc. 

São Paulo, 27 de setembro de 2020. 

 

________________________________ 

Shunji Nassuno - Perito Judicial 

LC028-20
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FOTOGRAFIAS LEGENDADAS 

 

Foto 1  Identificando o Edifício Mont 
Blanc, situado na Rua Deputado João 
Sussumu Hirata, nº 38 esquina Av. 
Giovanni Gronchi, 5.445 esquina Rua 
Iubatinga, Vila Andrade, nesta capital. 

 

Foto 2  Aspecto geral do Edifício Mont 
Blanc. 

 

Foto 3  Vista geral do Edifício Mont 
Blanc, onde se situa o apartamento objeto 
da avaliação. 
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ANEXO I - 1 
 

ANEXO I - PESQUISA DE APARTAMENTOS EDIFÍCIO MONT BLANC  Rua 

Deputado João Sussumu Hirata, nº 38 esquina Av. Presidente Giovanni Gronchi, 

nº 5.445 esquina Rua Iubatinga  Vila Andrade/Morumbi. 

PESQUISA 1 

 

Partner Real Imóveis 

Tel:- 2837.8972 
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ANEXO I - 2 
 

PESQUISA 2 

 

 

Tel:- 2614.4414 

 

PESQUISA 3 
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ANEXO I - 3 
 

PESQUISA 4 

 

NPI - IMÓVEIS 

Tel:- 2614.4414 
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