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Procedimento Comum — Despesas Cong, ominiais

Sérgio Moreira Camarota, Engenheiro Civii CREA
erito’ Judicial nomeado nos autos da Agdo de
— Despesas Condominiais — Proc. 0012099-53.2010,

io San Remo move contra José Eduardo Tomazian e
outro, 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,
7 veém apresentar as conclusées a que se chegou, consubstanciadas no presente

—SP n° 0601412955, P
Procedimento Comum
que Condominio Edific
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CONSIDERAGGES PRELIMINARES

Diz respeito o
: Presente trabalho 2 s
apartamento, designado pelo ndmero o s s 013 avaliacdo de um

vagas de garagens do Edificio San Remo, situado & Rua Cop
no batlr;ci d:nomlnado Chora Menino, zona norte, nesta Cidade de S&o Paulo
para tanto foram procedidos diversos estudos, pesquisas, e aplicados fatore31

3CNICOS Ppr i
tec- preconizados pelas Normas de Avaliagdes de Imoveis, resultando
assim, No seu real valor de mercado.

andar e de duas
acabana N°. 358,

Il - INTRODUCAO

Quando se pretende avaliar um determinado bem,
em verdade, o que buscamos é medir o seu valor, alcangado, na maioria das
vezes, através da comparagdo com outras coisas semelhantes, ou no
agrupamento de coisas distintas que concorrem para a sua composi¢éo final.

/Il - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

.1 - DO TERRENO

1.1 - LOCALIZACAO

ne— (11)99733.8489
1: engenheiro.camarota@uol.com.br

” ‘Alameda Lorena, 1867 — fq
5 Paulo — SP - CEP 01424-002 — emat
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O apartam

1 ento anali
sogrante do Condomini e alisa
Inte?acabana e minio Edificio San Remg com frente pri

cop ) quadra completada pelas Rua e Drlti(:lpal para a Rua
portugueses. $ Santo Egidio, Itaicj e Nova

do no presente trabalho é

Anne & Tom

oLt

1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Quanto aos melhoramentos publicos, © imével
analisado é dotado de todos 0s melhoramentos publicos disponiveis pela
unicipalidade, tais como, luz publica e domiciliar, rede telefdnica, servico
ostal, rede de agua, esgoto e Seus acessos constituidos por pavimento

N
Q\ﬁ

“Alameda Lorena, 1867 — fone — (11) 99733.8489
30 Paulo — SP - CEP 01424-002 — email: engenheiro.cama:ota@uol.com.br
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n.1.3 - CARACTERISTICAS LocAIsS

O imbvel
Copacabana, cuja localizagio esta in
pairro denominado Chora Menino, co
do imoével analisado,

analisado acha-se situado na Rua
serida na zona norte de Sdo Paulo, no
M acesso pela Avenida Imirim, o entorno

merciais, com di apresenta-se com caracteristicas residenciais e
o » ©OM diversos prédios de apartamentos, residéncias de classe

media e- sendo servido por diversos tipos de comércio, tais como postos de
abastecimentos e servicos, supermercado, padaria e etc.

lll.1.4 - CARACTERISTICAS DO TERRENO

O apartamento analisado faz parte integrante do
Condominio Edificio San Remo, o qual encontra-se edificado em um terreno
onde a area correspondente da unidade n°® 12 é de 3,33333% correspondendo
a 46,00 metros quadrados:

* Apartamento no. 12: 46,00 m>

liL.2 - DAS EDIFICACOES

Na vistoria pudemos constatar que O mesmo e
»sto de sala para dois ambientes com sacada, dois dormitéri.os, banheiro
ma suite com sacada, lavabo, copalcozinha, area de servico € WC de
ada, a unidade possui um depdsito no subsolo € duas vagas de

P
L

867 — fone — ( 11)99733.8489
L ( heiro.camarota@uol.com.br

Paulo — SP - CEP 01424-002 — email: engen




O apartamento o
34,27 _metros quadrados, srey

CoOmum de 107,67
incluindo as duas vagas de garagen,
|

12, apresenta-se Com area (itil de

p — —=L_metros quadrados
€ area totg| d

€ 241,94 metros quadrados
46,00 metros Uadrados, correspondendo a
3.33333%,.

srea equivalente do terreng ge
fiac;éo ideal de terreno de

IV - AVALIACAO DO IMOVEL

IV.1 - VALOR DO TERRENO

ApoGs a pormenorizada pesquisa jL.mtO a corretores
o imobiliarias, e a outras fontes de informacao pr'ewrsta.s pejlas regras
aumnomos" iacdo de imoveis, constatamos que para imoveis sﬁugc?o.s na
. a.a"a"agao e‘ ica qué o apartamento avaliando o valor unitario de
iy re?jiaoRg;:-gn,:OTrlnz (quatro mil e trezentos e quarenta reais por
” z e - .
::(r:tir(,)oqlejadrado), valido para a data de julho de 2019.

itario
base o valor uni

g ndo-se como

Assim, toma

m vista as
isa de comparativos de terrenos, € tendo-se e
| pesquisa

o valor terreno
do imével analisado, teremos que
fisicas

imovel, sera de:
ente do imovel,
e cela compon
te a cada par

Alameda Lorena, 67 — fone — 00733.8489

ed 8 fone—( 11)9973

s 424—0(1)2 — email: engenheiro.camarota@uol.combr
Sp - CEP 01




* APARTAMENTO:

_yalor Unitario
PR oo T Hen
,00 m?
V TERRENO APTO. = R$ 4.340,00/m? 46,00 m?
,00 m

* VALOR TERRENO ApTQ. :

R$ 199.640,00

centoen i i
( oventa e nove mj e Se€iscentos e quarenta reais)

IV.2 - VALOR DAS EDIFICACOES

Apds a andlise das caracteristicas construtivas do
imovel, vamos executar a sua avaliagéo 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
valores unitarios para as edificagdes com as mais diversas caracteristicas, aos
quais, aplicado o fator de depreciagéo referente a idade aparente, definido ;’aelo
grau de obsolescéncia de cada tipo de construgdo, bem como, sua area
construtiva, resulta no valor de mercado das construgdes do imével, tendo-se
‘em vista que os estudos procedidos ja englobam todos 'os. fatore.s
erminantes do valor de venda, ndo se admitindo qualguer écr,’e301mo, seja
plicaggo do fator denominado “vantagem da coisa feita”, tampouco,

e a qualquer “fator de comercializagao .

Q"‘k@'%@ﬁ:ﬂh 5
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acuradas  anjlises
OS por cada
Superior’,
Seguintes:

% das caracteristicas
rar o apartamento, como sendo

Cujas caracteristicas construtivas

construtivas e de acabamentq vim
uma “APARTAMENTO - Padrio:

sdo especificadas como sendq as

“APARTAMENTO

— Padrio Superior:
A - CARACTERISTICAS GERAIS

Edifici . g :
1105 atendendo a projeto arquiteténico com solugdes planejadas tanto na

estética [ P
e po?:ﬁ:r#adgzt:glcgo (111: tiilz’glbsllfao interna dos apartamentos, em geral
e o as : _mais elevadores (social e s_erv1qo),
) €5S0s € circulagdo independentes. Hall social nfo
necessanafnen’te amplo, porém com revestimentos e elementos de decoracio de
b(~)m padrao; Areas externas com grandes afastamentos e Jjardins, podendo ou
nao conter area de lazer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc.).
Fachadas com pintura sobre massa corrida, massa texturizada ou cerimica;
eventualmente combinados com detalhes em granito ou material equivalente.
Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitérios, pelo
menos uma suite, cozinha, dependéncias para empregada e duas ou mais vagas
de estacionamento.

B — CARACTERISTICAS USUAIS DE ACABAMENTOS

1- Fachada Pintura sobre massa corrida, massa texturizada,
pastilha, cerdmicas, "fulget" e eventualmente
detalhes em granito ou "cortina de vidro" ou a
combinagdo destes materiais. Caixilharia de
aluminio de padrido superior

2- Area comum Piso cerdmico, pedras, granito, marmore ou granilite
(escadaria e servigo). Parede com pintura latex sobre
massa corrida e forro eventualmente em gesso ou

madeira.

3 - Revestimentos de
paredes nas areas

privativas ; .
Areas secas Pintura em latex sobre massa corrida ou gesso.
Areas molhadas Azulejo, revestimento ceramico com detalhes

decorativos ou, ainda, revestimento melaminico.

4 - Revestimento de pisos

nas 4reas privativas

7 Alameda Lorena, 1867 — fo
30 Paulo— SP - CEP 01424-002 — email: enge

ne— ( 11)99733.8489
nheiro.camarota@uol.com.br




Areas secas Assoalhg d :
LU 2 € Mmadejry
Marmore. > faco,

Carpete, granito oy

: das €ramj i

reas molha Tamica, pranjy,

5A_ B s e 8ranito oy, Marmore.

forros nas areas privatiyas

Areas secas Pinturg €m  |4tex sobre  magg, corrida oy
Sventualmente forro de £esso.

Areas molhadas Intura em J4tey sobre placa de gesso.

6 - Portas Made}ra SStruturada, ¢y, ferragens de padréo
Superior. Podendo

[ algumas exibir  detalhes
decoratlvos.

Completas COm  circuitos independentes.

TR entos de boa qualidade.

8- Instalagdes hidraulicas Completas Dotadas de aquecedor central. Lougas e
metais de bog qualidade. Podem possuir banheira
com hjdromassagem.

9- InstalagGes especiais Diversos p
Sistema d,
Eventual

7- Instalagdes elétricas

ontos de telefone e de antena de TV.
© Seguranga com circuito fechado de TV.
mente, o edificio & dotado de gerador.

C— VALOR UNITARIO  Com elevador 2,525 4 3,069 de R8N

“R8 N” refere-se ao Custo Unitario Basico — CU\Es de uma umdal\d;el ::12
ik qu?" ito pavimentos com 2 quartos e padrédo nc?rr‘nal, calc .
"9 B Sindicato da IndGstria da Construgdo Civil ge Grandréo
T de Sdo Paulo, em conformidade com os pro;e?os-pa ”
- " /2006. Nos calculos a serem procedldés, se
| e " " 12.’72':710 do' intervalo do custo definido, ou seja, valor
considerado o valor maxi

unitario = 3,069 x R8 N.

9
—(11)99733.848
Ill'e ené:nhliro.camarota@uol.com.br
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’ , _ CEP 01424
Paulo — SP




SERG]
EA 060]4]2955 AROTA

Vi

4rea total de construcao util: R$ 1.41
nte de depreciacio (i Sk

_coeficiente A€ CEPTECIAcao (idade e con 1342 i

_[imité superior do intervalo: Servacéo): Il

_4red total de construgéo comum: 0:;’75 <

: ,069

107,67 m2

* VALOR Epg ppro, = R$ 614 ;
.924.24

(seiscentos € quatorze mil, novecent
; 0s e vinte e i
quatro reais e vi
quatro centavos) e

IV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

julho/2019, sera de:

PiRpRrTon = RS 1815,15/m" x (134,57
ROCAST8T5Y e % 07807 o 45
: x 3,069

| Diante dos resultados parciais calculados em itens
anteriores, teremos que o valor total do apartamento analisado, para a data de

TERRENO EDIFICAGAO TOTAL

199.640,00 614.924,24

814.564,24

- 814.564,24

A 'e quatorze mil. quinhentos €
guatro centavos)

sessenta e quatro reais e vinte e

—(11) 99733.8489

it engenheiro.camarota@uol.com_br

Alameda Lorena, 1867 — fon

lo—SP - CEP 01424-002 — emai




'lizado o estudo inti « parcela das edif
uti lntltUIadO ED” ICACC)ES Var I i|CagéeS el
ND

2,002/2007", € refere-se.
nomeada pelo Exmo. :: Lll:)n: tzat?alho Procedido por uma comiss3 i
Juizes da Fazenda — CA JU#A u: d-e Coordenador do Centro :: i\e p_e”'tOS,
caracteristicas construtivas e d Ssim, tendo-se em vista o padraﬁop(;);0 .
pelo estudo referido, foi apli € acabamento, ao valor unitério preco .Suas
I servaco cadp o fator de adequagio ao obsoleti nizado
, €M cujo célculo é considerado a idade a;\:aont: Z‘;

imovel.

Assim, diant isti o
imével, bem como dos fatores técr:z:r:se :::r:::‘:;z”itiﬁ; f'i‘:"a - ‘Qcais b
real valor de mercado do apartamento, designado pe’lo m’xme?o 130"0‘:" o
ao_ Condominio Edificio San Remo, situado a Rua Copacabanz;\p:" Zr;(;eme
bairo denominado Chora Menino, nesta Cidade de Séo Paulo é del ;‘;
14.564,24 (oitocentos e quatorze mil, quinhentos e sessenta e quatro

814.564.24
reais e vinte e quatro centavos), valido para a data de julho/2019.
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S&o Paulo, 12 de julho de 2.019
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COZINHA/COPA
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