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" w0, SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9°. VARA CIVEL DO FORO
EX ~ REGIONAL DE SANTANA — SAO PAULO - SP

\utos no. 0616407-54.2008.8.26.0001
oS
procedimento Sumario

Ordem 2008/000826

Sérgio Moreira Camarota, Engenheiro Civil CREA
—-SP n°® 0601412955, Perito Judicial nomeado nos autos da AGAO de
PROCEDIMENTO SUMARIO - Proc. 0616407-54.2008, que Condominio
Edificio Brasil 500 — Fase | move contra Maria Jilia de Melo, que tramita
pelo Juizo de Direito da 92 Vara Civel Do Foro Regional de Santana, tendo
procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios, vem apresentar
as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Alameda Lorena, 1867 - fone — ( 11 ) 3081.9307
Sdo Paulo - SP - CEP 01424-002 — email: engenheio.camarota@uol.com.br




—————— e ——
SR AW wa ¢ AN 5 ) A
f CREA rlﬁlll-ll_wﬂﬂ ] 4 )-}‘
| e ———
‘- ——— ————— R —

/- CONSIDERACOES PRELIMINARES

Diz respeito o presente trabalho 3 avaliagao de um
apartamento, designado pelo nimero 111, localizado no 11° andar ou 13°

pavimento do Edificio Lisbog - Bloco A, parte integrante do Condominio Edificio
Brasil 500 - Fase |, situado a Avenida Judith Zumkeller n°488, no bairro
denominado Jardim Dong Amélia, 8° Subdistrito - Santana, nesta Cidade de

Il - INTRODUCAO

Quando se pretende avaliar um determinado bem.
em verdade, o que buscamos € medir o seu valor, alcangado, na maioria das
vezes, através da Comparagao com outras coisas semelhantes, ou no
agrupamento de coisas distintas que concorrem para a sua composigao final.
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Il - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

lll.1 - DO TERRENO

M.1.1 - LOCALIZACAO
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M.1.3 - CARACTERISTICAS LOCAIS

O imével analisado acha-se situado na Avenida

Judith Zumkeller, cuja localizagéo esta inserida na zona norte de Sao Paulo no
bairro denominado Jardim Dona Amélia/Mandaqui, com acesso pela Avenida

dos Direitos Humanos, no entorno do imével analisado, apresenta-se com

caracteristicas residenciais e comerciais, com diversos prédios de

apartamentos, residéncias de classe média e sendo servido por diversos tipos
de comércio, tais como postos de abastecimentos e servicos, supermercado,

padaria e efc.
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.14 - CARACTERISTICAS DO TERRENO

O apartamento analisado faz parte integrante do

Condominio Edificio Brasil 50 — Fase | o qual esta edificado em um terreno

com area total de 2.913,00 metros quadrados, sendo a area ideal de terreno de
cada unidade, correspondente a-

* Apartamento no.111: 24,4353 m’  a
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; .2 - DAS EDIFICACOES

Através de vistoria ao imovel pudemos constatar que
om0 & composto de sala, dois dormitérios, banheiro social, sacada,
o naﬂ‘*’ea de servigo.

| ooF
{ O Condominio Brasil 500 — Fase | é composto de 02
410608, possul area de lazer, churrasqueira, quadra esportiva, playground, dois
slevadores por bloco, sendo um bloco compostos de quinze andares e o outro
pi quatofze sendo todos com quatro apartamentos por andar.

O apartamento n°. 111, apresenta-se com area 0til
de 48,3350 metros gquadrados, area comum de 22,6350 metros guadrados,
¢ area total de 94,9337 metros guadrados, comum descoberta de 23,9637
metros quadrados, onde encontra-se incluida uma vaga indeterminada do tipo

descoberta.

Através da anadlise das fotos inclusas ao presente trabalho, vimos
por constatar que se trata de imével com idade aparente de 05 anos e real de
04 anos, em bom estado de conservagao no geral.

IV - AVALIACAO DO IMOVEL

V.1 - VALOR DO TERRENO

Apés a pormenorizada pesquisa junto a corretores
auténomos, imobiliarias, e a outras fontes de informagao previstas pelas regras
aplicadas a avaliagao de iméveis, constatamos que para imoveis situados na
mesma regido geo-econémica que o apartamento avaliando o valor unitario de

na, 1867 — fone —( 11) 3081.9307
— email: engenheio.camarota@uol.com.br
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eno & de RS 3.200,00/m’ (trés mil e duzento
fet

S reais
y para a data de abril de 2014 P e Quadrado)

vl

Assim, tomando-se COMo base o valor unitéric
esultante da pesquisa de comparativos de terrenos, e tendo-se em vista as
caracteristicas fisicas do imével analisado teremos que o valor do terreno
correspondente a cada parcela componente do imovel, sera de

* APARTAMENTO:
- Valor Unitario R$ 3.200,00/m?
- area terreno 24 4353 m° ;

w Cualtpbs

V rerreno apto. = R$ 3.200,00/m? x 24 4353 m?

* VALOR TERRENO APTO. - R§ 78.192.96

(setenta e oito mil, cento e noventa e dois reais e noventa e seis
centavos)

]
IV.2 - VALOR DAS EDIFICACOES

Apbs a anadlise das caracteristicas construtivas do
imovel, vamos executar a sua avaliagdo através do estudo intitulado
“EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002/2.007". O referido estudo
procedido por uma comissdo de peritos, nomeada pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz de
Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA. em face
dos estudos e analises mercadolégicas que foram desenvolvidos, resultou em
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S#o Paulo - SP - CEP 01424-002 - email: engenheio.camarota@uol.com.br
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eristicas, aos

Jjores unitanos para as edificagdes com ag mais diversas caract
v : .
qais, aplicado o fator de depreciagao referente a idade aparente

caracteristicas

Diante de acuradas andlises das
0, como sendo

construtivas e de acabamento, vimos por cadastrar o apartament
uma "APARTAMENTO - Padrao: Médio”, Cujas caracteristicas construtivas
sao especificadas como sendo as seguintes:

"APARTAMENTO - Padrdo Médio:

A - CARACTERISTICAS GERAIS
Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma

pPreocupacao com a forma e a funcionalidade arquitetdnica,
principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao medio
(social e servigo), geralmente com acessos e circulagao pelo mesmo
corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de padrao
meédio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de
esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador.
Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com
aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes. Unidades
contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servico
conjugada, dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro
privativo ser suite) e uma vaga de garagem por unidade, podendo

possuir, também, dependéncias para empregada.

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 3081.9307
Sdo Paulo — SP - CEP 01424-002 - email: engenheio.camarota{@uol.com.br
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B - CARACTERISTICAS Usyais

P Ta— Pintura sobre massa corrda, massa texturizada, pastilha,

garamicas ou "fuiget’ﬂ podendo ocorrer a combinacgéao
eams_ Mmateriais, Caixilharia em madeira, ferro oy
a{umlnm pa;irao comercial

4 - Revestimento de Pisos nas areas privativas

Areas secas i i '
e B ggggg taco, carpete acrilico ou de madeira.
5 - Revestimento de forros nas areas privativas
Areas secas Pintura em latex sobre massa corrida
Areas molhadas Pintura em latex sobre placa de gesso.
6 - Portas Madeira estruturada, com ferragens de padrao comercial

7- Instalagdes elétricas Completas com alguns circuitos independentes

8- Instalactes hidraulicas Com aparelhos  sanitdrios e metais comuns,
eventualmente com aquecedor central ou individual.

9- Instalagdes especiais Com mais de um ponto de telefone e antena de TV

C - VALOR UNITARIO: 1,967 a 2,511 de R8 —N

em que, “R8 N” refere-se ao Custo Unitario Basico — CUB de uma unidade em
um prédio de oito pavimentos com 2 quartos e padrdao normal, calculado
mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgio Civil de Grandes
Estruturas do Estado de Sao Paulo, em conformidade com os projetos-padrao
definidos na NBR 12.721/2006. Nos calculos a serem procedidos, sera
considerado o valor maximo do intervalo do custo definido, ou seja, valor

unitario = 2,450 x R8 N.

* APARTAMENTO:

- valor de R8N — marco de 2014 R$ 1.126,64/m2
- area total de construgio: (48,3350+22,6350) m2
- coeficiente de depreciagao (idade e conservag&o): 0,945

- limite superior do intervalo: 2,511

Veor. apro. = R$ 1.126,64/m? x 70,97 m? x 0,945 x 2,450

Sopiee sy Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11) 30819307
880 Paulo— SP - CEP 01424-002 — cmail: engenheio.camarota@uol.com.br




———— 7
Y T e

WA A bm—
EEER——— CRY AN )

it e A 0601412954
I ————

" VALOR sop sore =

(cento @ oitenta e cinco mil, cento e vinte um
r

eais @ noventa e
centavos) 2 dois

» g

nia

IV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

E

e X

| Diante dos resultados parciais calculados em itens
anteriores, teremos que o valor total do imével analisado, para a data de
abri/2014, sera de:

L e wwi § A gUv Dr. mlwme O

EDIFICACAO | TOTAL
185.121,92 263.314 88
- 263.314,88

a (duzentos e sessenta e trés mil, trezentos e quatorze reais € oitenta e oito
centavos)
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do imovel analisado em RS 263314 g5 S+ VIMOs por calcylar o valor

2.002/2007", e refere-se a um trabalho procedido p
nomeada pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz de Coordenad
Juizes da Fazenda — CAJUFA. Assim, tendo-
caracteristicas construtivas e de acabamento, ao valor unitario preconizado
pelo estudo referido, foi aplicado o fator de adequagao ao obsoletismo e ao

estado de conservagio, em cujo calculo é considerada a idade aparente do
imovel.

OF uma comissao de peritos,
or do Centro de Apoio aos
S€ em vista o padrao de suas

Assim, diante das caracteristicas fisicas e locais do
vel, bem como dos fatores técnicos empregados, vimos por concluir que o
or de mercado do apartamento e respectivas areas comuns, designado

1?1 do Edificio Lisboa — Bloco A do Condominio Brasil 500 — Fase
tuadc a Rua Judith Zumkeller n°.488, no bairro denominado Jardim dona
- Amélia/Mandaqui, nesta Cidade de Sao Paulo & de R$ 263,314,88 (duzentos e
sessenta e trés mil, trezentos e quatorze reais e oitenta e oito centavos),
valido para a data de abril/2014.
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Justica Gratuita

‘mandado de levantamento judicial em favor
00,00 (guia 206/2014 , referente ao depésito

. decisdo de f1, 228. Nada Mais. Sio
& Licia Helena Ferreira Constantio,
4 5




Justica Gratuita

dat-a, intimei, via e-mail, o(a) senhor(a)

~de que foi expedido mandado de

-ontrando-se a sua disposicio para

hmzzde maio de 2014. Eu, __,
ente Técnico Judicigrio.
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EXCELENTISSIMO SENHO -
R DOUTOR Ju -
REGIONAL DE SANTANA DE SAO PMJL(I)Z’. D;EPDIRF—ITO DA 9* VARA CIVEL DO FORO

Processo n°® 0616407-54.2008.8.26.0001

BRASIL 500, qualificado nos autos do processo, por seu advogado, vem diante
de Vossa Exceléncia, se manifestar que concorda com a avaliacdo do expert

requerendo assim a marcacdo de data para hasta publica do bem imovel.

Nestes termos,
Pede deferimento.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO pa o

REGIONAL DE SANTAN YARA CIVEL [
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SAO PAULO - sp
Del16407-54 2008.8.26 LY

Procedimento Sumario

n 2008000826

Sérgio Moreira Camarota Engenheiro
CREA —SP n°® 0601412955 Perito Judicial nomeado nos autos da ACAO
de PROCEDIMENTO SUMARIO - Proc 0616407-54.2008, que
Condominio Edificio Brasil 500 — Fase | move contra Maria Jilia de
Melo, que tramita pelo Juizo de Direito da 92 Vara Civel Do For
Regional de Santana,vem a V. Presenca prestar os esclarecimentos face

a contestacao apresentada as fls.244/245:

- diega na presente contestacao que o referido imovel tem valor atual :
mercado na faixa de R$ 310.000,00 e solicita ao perito que apresente (

ofertas de iméveis no mercado com as mesmas caracteristicas do
avalaliando-o, vem o Perito esclarecer que a metodologia aplicada no
trabalho esta respaldada técnicamente nas normas e procedimentos

estabelecidos para avaliagbes, mas para ilucidar a lide segue sua

W

manifestacao
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Apafamentt no Mandag.

Apartamento no Mandaqui - 2 dormitérios, 1 vaga
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Portanto aplicando o fator oferta de acor
avaliagoes Coeficiente
296.100.00 e R$ 279 00,00

1[5 com o recomendado nas

de 0.9p teremos 08 valores de RS i
Para janeirn de 2015
obtemos o valor de R$ 287.550,00;

nNormas de

Calculando a média

atualizando o valor apurado No laudo de abril/2014(Rg 263.314 gg) para
janeiro/2015 Pelo indice FIPE-Sp (construg
287.309,60. valor dentro do Praticado no m

ratificamos o valor do laudo

40), teremos O valor de R$

ercado atualmente portanto

OBSERVACOES:

- 1 - na época da avaliagao havia uma unidade a venda no referido
Condominio, pelo valor de R$ 290.000,00 (vide anuncio abaixo) aplicando o

’ i C 0 obtido no
fator oferta, o valor & de R$ 261.000,00, portanto compativel com o d
laudo de R$263.314,88.
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