SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 142 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL DE SANTO AMARO — SAO PAULO - SP

Autos N°. 1021837-64.2018.8.26.0002

Execucio de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais

Sérgio Moreira Camarota, Engenheiro Civii CREA
—SP n? 0601412955, Perito Judicial nomeado nos autos da Acao de Execucao
de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais — Proc. 1021837-64.2018,
que Condominio Edificio San Carlo move contra Américo Giuseppe Galizia,
que tramita pelo Juizo de Direito da 142 Vara Civel Do Foro Regional de Santo
Amaro, tendo procedido as diligéncias e estudos que se fizeram necessarios,
vem apresentar as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Diz respeito o presente trabalho a avaliagdo de um
apartamento, designado pelo nimero 52, localizado no 05° andar do Edificio
San Carlo, situado a Avenida Giovanni Gronchi N°. 6765, no bairro do
Morumbi, nesta Cidade de Sao Paulo, para tanto foram procedidos diversos
estudos, pesquisas, e aplicados fatores técnicos preconizados pelas Normas
de Avaliacbes de Iméveis, resultando assim, no seu real valor de mercado.

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 composicao final.

Il - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

ll.1 - DO TERRENO

lll.1.1 - LOCALIZACAO

O apartamento analisado no presente trabalho é
integrante do Condominio Edificio San Carlo, com frente principal para a
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Avenida Giovanni Gronchi, em quadra completada pelas Ruas José Ramon
Urtiza, Clarindo e Nelson Gama de Oliveira.
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lll.1.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Quanto aos melhoramentos publicos, o imbével
analisado é dotado de todos os melhoramentos publicos disponiveis pela
Municipalidade, tais como, luz publica e domiciliar, rede telefbnica, servico
postal, rede de agua, esgoto e seus acessos constituidos por pavimento
asfaltico.
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lll.1.3 - CARACTERISTICAS LOCAIS

O imével analisado acha-se situado na Avenida
Giovanni Gronchi, cuja localizacdo esta inserida na zona sul de S&o Paulo, no
Bairro do Morumbi, o entorno do imével analisado, apresenta-se com
caracteristicas residenciais e comerciais, com diversos prédios de
apartamentos, residéncias de classe média/alta, areas de ocupacdo e sendo
servido por diversos tipos de comércio, tais como postos de abastecimentos e
servigos, supermercados, shopping, padaria e etc.

lil.1.4 - CARACTERISTICAS DO TERRENO

O apartamento analisado faz parte integrante do
Condominio Edificio San Carlo, o qual encontra-se edificado em um terreno
onde a area correspondente da unidade n° 52 é de 4,3786% correspondendo a
36,82 metros quadrados:

* Apartamento no. 52: 36,82 m?

lll.2 - DAS EDIFICACOES

Através de vistoria em imovel similar tendo em vista
que o Requerido ndo compareceu a vistoria, pudemos constatar que 0 mesmo
€ composto de sala com sacada, dois dormitérios, banheiro social, cozinha,
area de servico, WC e dormitério de empregada.
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O Condominio San Carlo é composto de 01 bloco,
possui saldo de festas e piscina, tem onze andares, com duas unidades por
andar, sendo as duas ultimas cobertura, num total de 22 unidades.

O apartamento no. 52, apresenta-se com area util de
65,28 metros quadrados, uma area comum de 10,60 metros quadrados na
qual ja esta inserida uma vaga de garagem indeterminada, uma area comum
de 76,70 metros quadrados nas demais partes do edificio e area total de
152,58 metros quadrados e area equivalente do terreno de 36.82 metros
quadrados, correspondendo a fragao ideal de terreno de 4,3786%.

Através da anadlise das fotos inclusas ao presente trabalho, vimos
por constatar que se trata de imével com idade aparente de 30 anos e real de
37 anos, em bom estado de conservacao no geral, necessitando de reparos
simples.

IV - AVALIACAO DO IMOVEL

IV.1 - VALOR DO TERRENO

ApOs a pormenorizada pesquisa junto a corretores
auténomos, imobiliarias, e a outras fontes de informacao previstas pelas regras
aplicadas a avaliacao de iméveis, constatamos que para iméveis situados na
mesma regido geo-econémica que o apartamento avaliando o valor unitario de
terreno é de R$ 4.100,00/m? (quatro mil e cem reais por metro quadrado),
valido para a data de margo de 2020.
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Assim, tomando-se como base o valor unitério
resultante da pesquisa de comparativos de terrenos, e tendo-se em vista as
caracteristicas fisicas do imével analisado, teremos que o valor terreno
correspondente a cada parcela componente do imoével, sera de:

* APARTAMENTO:

- Valor Unitario R$ 4.100,00/m?
- &rea terreno 36,82 m?

VTERRENOAPTO. = R$ 4.500,00/m2 X 36,82 m2

* VALOR TERRENO APTO. - R$ 150.962,00

(cento e cinquenta mil e novecentos e sessenta e dois reais)

IV.2 - VALOR DAS EDIFICACOES

Apés a andlise das caracteristicas construtivas do
imovel, vamos executar a sua avaliacao através do estudo intitulado
“EDIFICACOES - VALORES DE VENDA - 2.002/2.007”. O referido estudo
procedido por uma comissao 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 mercadoldgicas que foram desenvolvidos, resultou em
valores unitérios para as edificagdes com as mais diversas caracteristicas, aos
quais, aplicado o fator de depreciagao referente a idade aparente, definido pelo
grau de obsolescéncia de cada tipo de constru¢cdo, 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 fatores
determinantes do valor de venda, nao se admitindo qualquer acréscimo, seja
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pela aplicagdo do fator denominado “vantagem da coisa feita”, tampouco,
referente a qualquer “fator de comercializagao”.

Diante de acuradas andlises das caracteristicas
construtivas e de acabamento, vimos por cadastrar o apartamento, como sendo
uma “APARTAMENTO - Padrao: Médio”, cujas caracteristicas construtivas
sao especificadas como sendo as seguintes:

“APARTAMENTO — Padrao Medio:

A - CARACTERISTICAS GERAIS

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupagcao 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 médio
(social e servigco), geralmente com acessos e circulagcao pelo mesmo
corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de padrao
médio e podem conter saldao 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
aplicacao 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.
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B — CARACTERISTICAS USUAIS DOS ACABAMENTOS

1- Fachada Pintura sobre massa corrida, massa texturizada, pastilha,
ceramicas ou "fulget"; podendo ocorrer a combinacao
destes materiais. Caixilharia em madeira, ferro ou
aluminio padrao comercial.

2- Area comum Piso ceramico, granilite ou pedras. Paredes e forro com
pintura latex sobre massa corrida ou quantia.

3 - Revestimentos de paredes nas areas privativas

Areas secas Pintura em latex sobre massa corrida ou gesso.

Areas molhadas Azulejo decorado.

4 - Revestimento de pisos nas areas privativas

Areas secas Ceramico, taco, carpete acrilico ou de madeira.

Areas molhadas Ceramica.

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 padrdo comercial.
7- Instalagbes elétricas Completas com alguns circuitos independentes

8- Instalagbes hidraulicas Com  aparelhos sanitdrios e metais comuns,
eventualmente com aquecedor central ou individual.
9- Instalagbes 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 Construgcao Civil de Grandes
Estruturas do Estado de Sdo Paulo, em conformidade com os projetos-padrao
definidos na NBR 12.721/2006. Nos calculos a serem procedidos, sera
considerado o valor minimo do intervalo do custo definido, ou seja, valor
unitario = 1,967 x R8 N.

* APARTAMENTO:

- valor de R8N — fevereiro de 2020 R$ 1.437,43/m2
- area total de construcéao util: 65,28 m2
- coeficiente de depreciacao (idade e conservagao): 0,6093

- limite superior do intervalo: 1,967

- area total de construgdo comum: 87,30 m?
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Vepir. apTo. = R$ 1.437,43/m? x (65,28 + 87,30/2) m* x 0,6093 x 1,967

* VALOR EeprF. apT0. = R$ 187.659.15

(cento e oitenta e sete mil, seiscentos e cinquenta e nove reais e quinze
centavos)

IV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Diante dos resultados parciais calculados em itens
anteriores, teremos que o valor total do imével analisado, para a data de
margo/2020, serd de:

VALOR TOTAL DO IMOVEL
(em reais/marco - 2020)

UNIDADE TERRENO | EDIFICACAO TOTAL
Apartamento 150.962,00 187.659,15 338.621,15
Valor Total do Imovel: 338.621,15

(trezentos e trinta e oito mil, seiscentos e vinte e um reais e quinze centavos)
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V - CONCLUSAO FINAL

Apoés as analises e estudos desenvolvidos em itens
anteriores do presente trabalho, e diante das caracteristicas fisicas das
dependéncias e seus respectivos acabamentos construtivos, sua localizacao,
fatores valorizantes e potencialidades econémicas, vimos por calcular o valor
do imével analisado em R$ 338.621,15.

Para o célculo desse valor, foi efetuada a utilizagao
do valor de mercado do terreno e na avaliagdo da parcela das edificagoes, foi
utilizado o estudo intitulado “EDIFICACOES - VALORES DE VENDA -
2.002/2007”, e refere-se a um trabalho procedido por uma comisséo de peritos,
nomeada pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz de Coordenador do Centro de Apoio aos
Juizes da Fazenda — CAJUFA. Assim, tendo-se em vista o padrao de suas
caracteristicas construtivas e de acabamento, ao valor unitario preconizado
pelo estudo referido, foi aplicado o fator de adequagao ao obsoletismo e ao
estado de conservagado, em cujo calculo é considerada a idade aparente do
imovel.

Assim, diante das caracteristicas fisicas e locais do
imovel, bem como dos fatores técnicos empregados, vimos por concluir que o
real valor de mercado do apartamento e respectivas areas comuns, designado
pelo numero 52, pertencente ao Condominio Edificio San Carlo, situado a
Avenida Giovanni Gronchi N°.6765, no Bairro do Morumbi, nesta Cidade de
Sao Paulo é de R$ 338.621,15 (trezentos e trinta e oito mil, seiscentos e
vinte e um reais e quinze centavos), valido para a data de marco/2020.
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VI - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por
encerrada a presente avaliacdo que se compde de 11 (onze) folhas sendo a
ultima devidamente assinada e fotografias em anexo.

Séo Paulo,17 de marco de 2.020

: ,f
__ /
| : Ar— I:_,_i' ! |.l'- L LA G ||':_,_,--'-"'_‘

Sergio Moreira Camarota
Eng® Civil — Crea 0601412955
Perito Judicial
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ANEXO
FOTOGRAFIAS
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7

FACHADA FRONTAL DO CONDOMINIO SAN CARLO
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SALA DE ESTAR- APTO SIMILAR
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BANHEIRO — APTO SIMILAR
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DORMITORIOS - APTO SIMILAR
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Ve

COZINHA / AREA DE SERVICO - APTO SIMILAR
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SALAO DE FESTAS
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PISCINA
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SERGIO MOREIRA CAMAROTA
CREA 0601412955

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

Cadastro do Imovel: 169.219.0068-0

AV GIOVANNI GRONCHI, 6765 - AP 52

CEP 05724-005

Imével localizado além da 22 Subdiviséo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacéo:
AV GIOVANNI GRONCHI, 6765 - AP 52

CEP 05724-005

Contribuinte(s):

CPF 285.689.238-87 GIUSEPPE GALIZIA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 841 Testada (m): 30,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 0,0438
Area total (m?): 841

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 153 Padrao da construgao: 2-C
Area ocupada pela construgéo (m3): 150 Uso: residéncia

Ano da construgao corrigido: 1983

Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.503,00

- da construgao: 1.266,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 88.583,00

- da area ndo incorporada: 0,00

- da construgéo: 116.219,00

Base de calculo do IPTU: 204.802,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal,

apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por

esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2020.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 02/06/2020, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao:

04/03/2020

Numero do Documento: 2.2020.000665585-8

Solicitante:

SERGIO MOREIRA CAMAROTA (CPF 024.503.018-28)

Alameda Lorena, 1867 — fone — ( 11 ) 99733.8489

Sao Paulo — SP - CEP 01424-002 — email: engenheiro.camarota@uol.com.br
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SERGIO MOREIRA CAMARQOTA, protocolado em 17/03/2020 as 11:14 , sob o numero WSTA20701569492
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021837-64.2018.8.26.0002 e codigo B4C436F.



