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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL FORO
REGIONAL III — JABAQUARA - -SAUDE
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Proc. N.° 0018875-78.2001.8.26.0003
(003.01.018875-7))

a2 FUAB. A7

CLAUDIO MARIA CAMUZZO JUNIOR, Eng? Civil e
Mecénico, CREA/SP N. ° 0685012370, CPF 118.250. 088-92, Perito
Judicial nomeado nos Autos de PROCEDIMENTO SUMARIO
(COBRANGA DE CONDOMINIO), ajuizada por CONDOMINIO
EDIFIICIO FLAMBOYANT, em face de MARIA A PARECIDA DE
SOUZA, vem, respeitosamente, atendendo a0 1. despacho de fls. 578,
apresentar para consideragdo de Vossa Exceléncia o presente.
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1. PRELIMINARES
valor de

O presente trabalho tem por finalidade atualizar O
mercado real e atual do imovel, situado a Rua Alessandro Alberti, n.2 60,
21° Subdistrito,

apartamento n® 101, Edificio Flamboyant, Saude,
Municipio de S#o Paulo, avaliado anteriormente por este signatario no
valor de R$78.500,00 (fls. 310), valido para setembro de 2008.

2. DO IMOVEL (localiza¢io)

O imovel localiza-se 4 Rua Alessandro Albert, n.° 60,
apartamento n.° 101, Edificio Flamboyant. Segundo 0 MOC (Mapa Oficial
da Cidade de S#o Paulo), o imével situa-se no setor 157, da quadra 217
- 02, no Bairro Jardim Celeste, distrito de Sacomd, Regional Ipiranga
Municipio de Sao Paulo.

2.1. Caracteristicas do Local

Trata-se de local dotado de todos os methoramentos publicos,
como: asfalto, guias e sarjetas, iluminagdo publica, rede de agua, esgoto,
gas e telefone, coleta de lixo e transporte publico, € comércio de ambito
local.

a caracteristica predominantemente residencial,

Apresent
padrdo e alguns pontos

com edificagoes multifamiliares de médio
ocupados por edificagoes comerciais.

2.2. Zoneamento

De acordo com a Lei Municipal N.° 16.402/2016, de 22 de
marco de 2016, que dispoe sobre o parcelamento, uso € ocupagio do solo
no Municipio de So Paulo, 0 imovel se enquadra na zona ZM, ou seja,
porgdo do territ0rio localizadas na Macrozona de Estrufuragdo € %

a manutengdo de usos nfo residenciais s

Qualificagdo Urbana, que buscam
existentes, o fomento as atividades produtivas, a diversificagdo de usos ou

o adensamento populacional moderado.
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2.3. Mapa de localizagao

Rua Nicola Fassina, n° 640 - '
na. n° 640 — Campinas — SP - CEP 13.106-202 = (19) 3308-3457 — (19) 991 123 458
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2.4. Caracteristicas do Imével

Trata-se de um Edificio Residencial, composto por 1 bloco

de apartamentos, erigidos
com fechamento em alven

revestidas em argamassa sob pintura.

O edificio é composto por I
por andar, possui portaria com seguranga 2

ginastica, playground e sala de jogos.

em estrutura convencional de concreto armado
aria com idade de 19 anos. Suas fachadas séo

3 andares, com 4 apartamentos
4 horas, saldo de festas, sala de

2.4.1. Caracteristicas da Unidade Autonoma

O apartamento em quest
pelo elevador social e possui 1 vaga de garagem € encontr

estado de conservagao.

mportantes, nos \
banos do IBAPE/SP - 2011

Fo situa-se no 10° andar, com acesso
a-se em bom

to padrio simples

Em fungdo de suas caracteristicas construtivas internas

enquadram-se no grupo 1.3.2 — apartamen
considerando seu estado de conservacgao o estado
se como entre reparos simples ¢ i
Valores de Edificacdes de Iméveis Ut

da edificacdo classifica-
termos do estudo

e

Possui as seguintes caracteristicas construtivas internas

[ Ambiente Piso

Parede

Teto | Obs.

|

Cc_rﬁnﬁéa
eslmatada.

Sala de estar e
jantar

‘Massa fina
sob pintura

Massa fina sob
pintura latex
PVA.

Dormitério 01 | Forragéo de

Massa fina
sob pintura

Massa fina sob
pintura latex
PVA.

embutidos y

Dormitério 02 Foxrag}ﬁp.d&
carpete.

Massa fina sob
pintura latex
PVA.

Sem armarios.

Cerémica

WC Social

Azulejos até

Forro de gesso | Box em acrilico e A
adria de aluminio.|

Lougas e metais |

padréo comercial

sob pintura | st
latex PVA.

e
X | armdrios embutidos :
¢ | revestidos em formica |
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3. ATUALIZACAO

Atualizagdes por indices puraments econdmicos muitas

vezes nio retratam a situacdo de valorizagdo do imovel em determinadas

regides. Para contornar essa situagéo a FIPE criou o FIPE ZAP de pregos
de iméveis, que mostra a variagdo de pregos de iméveis uma cidade em
geral, através da evolugdo do prego médio de langamentos  de
empreendimentos novos ocorridos no periodo.

A titulo de exemplo, o grafico abaixo ilustra bem a diferenca

entre o INCC (indice nacional da construgdo civil) e 0 FIPE ZAP, o que
demonstra que a evolugao dos pregos de iméveis para cidade de S&o Paulo
foi bem maior que a evolugéio do indice da constru¢do civil.
No periodo de janeiro de 2008 a setembro de 2017, avariagao
do FIPE ZAP foi de 238,49%, enquanto o IPC-Fipe foi de apenas 69.33%,
o que confirma que a valorizagio imobiliaria ndo acompanha
necessariamente a evolugdo dos indices econbémicos de pregos a0
consumidor. 5 D A

setembro de 2008, data de refer

de 2017, tltimo dado dispe
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paricias o avallaghes

Apt 2 dorm | set/08 set/17
Valor Fipe Zap 67,32 199,63
Imdvel avaliando | R$78.500,00 R$232.783,05

Considerando que esse indice € uma médias de todas as
regides de Sdo Paulo, para aferir se os prego atualizado reflete a variagdo
dos pregos praticados no bairro Jardim Celeste, foram pesquisados no
proprio site da Zap imo6veis semelhantes a venda para uma comparagao.

amentos de dois

Abaixo segue alguns antncios de apart
aliando

dormitérios encontrados no Jardim Celeste, semelhantes ao avi

AU e e

QUANTO VALET BUSTAHO MAFA TCAS TEMFPORADA

5T ¥ APARTAMENTO 101 0472118

DAZAT S Pouls Ven o
‘zap HOME = FAVORITOS = BUSCAS EALERTAS
0 Y AP s

AmA COMPRAR AVENDA EM S50 FALLD, 57 3 20MA 3L} JARDIM COE

o VOLTAR PARA A EUSCA

CONTATAR O ANUNCIANTE

VALOR DE VENDA

RS 209.000,00

Simidler financiamenta

APARTAMENTO A VENDA
Rua Alessandro Alberti
Jardim Celeste, Sao Paulo - SP

. VERTELEFONE

uwu‘gﬂumvm&wmmmmm
(11) 5599-3131

- Claudio M

R$3.942 RS429

2 53 53 i
VALDROGM®  DONOOMEID

QUARTOS  AREAUTIC(MY)  AREATOTAL(NT VASA

eamuz=o@outiook com

Telofens

Boo

Ula) Sastana de e Mais =
informagtes sobre o mave
Apartamento 3 venda RS E
209.000, Jardim Caleste - Sao

Paulo - 5P, que snconireing i3

Deasio recebar noticins € oferas do ZAP pos

Limpar &8 ENVIAREMAIL

15d anunciante: APS
&g Cadiga oferta na ianbe: 43
Cadigo ofertano site ZAP: IMI10472210

Rua Nicola Fassina, n® 640 — Campinas — SP — CEP 13.106-202 — (19) 3308-3457 - (19) 991 123 498 - camuzm#,mkmm 7 [ }
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VALT?

AVORITOS  BUSCASEALEATAS  QuUiNTD

65 3 204k 1A ) JAACAE CELESTE ) AT ARTAMENTE AAS1ADNRISD

- TR Pals £OIAPRAR Y

o VOLTAN MARA & BLACE
WALOR DE VENDA

RS 189.000,00

COMTATAR O AHUNCIAN TE

APARTAMENTO A VENDA
Rua Aquiles Jovane

Jardim Celeste, Sao Paula -SP
Cifudic W

2 52 52 1 R$3.635 RS385
MALORDOMS  COMDOUDSD eamurzofoutiock cam

OAATES  ABEACTR (i  ARSATOTALQER W
[=imd

Telafone

10de14

Descricdo
Oponunidade! ADariamento para Venda no Jirdim Celeste, cont SIm* 2 dormitetias & T banheiro, Condorminio cam 3 tores & &tea de lazer. Com
vaga de garag fixa & independ: com iculs separad:

Agende hoje sua Visia.

+x SATURNG IMOBILIARIA =*
20 snos de tradicdo, confianga & Gtimos negocios.

11 1=

Verifica-se que os valores atualmente no bairro J ardim
Celeste para apartamentos de dois dormitérios ndo acompanharam a
média dos outros bairros de S&o Paulo, uma vez que o valor do
apartamento a corrigido pelo FipeZap ficou acima da média encontrada
nos antncios no proprio site da Zap Iméveis.

Assim, serd adotado a média dos valores (R$189.000,00 +
R$209.000,00)/2 = R$199.000,00
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Foto 01 — Vista geral da fachada
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Foto 2 — Vista geral da sala do apartamento com piso em
ceramica esmaltada.
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Foto 3 — Vista do dormitério 1.

<G
Foto 4 — Dormitorio 2
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Foto 5 — Vista da cozinha

Vista do
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