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. o e Novembrg de dojg mil
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ENCI
R SAQ PAULO, NAS DA 3* yaga
referentes a0s autos da ag3o judicial n° g1 disciplina, - vis

63227-48.2012.8.26.0100'.‘% i

1 - HISTORICO

Em nove de fevereiro de dois mil e dezessete i protocolada as petigdes

- H f°1 .
W.de adran.tamento para 50% dos honorarios e peticdo com age?::amemo d:?:‘dz
da ﬁghgéncla para dt_a 08 d_e_margo de 2017, no dia 07 de margo o proprietario do imével Sr
Benjamim Adas Junior solicitou a remarcagéo da diligéncia , protocalada em cartério no dia.

07 de margo a peticdo atendendo sr. Proprietario com a remarcagao da diligéncia para o di
gz od
13 de margo de dois mil e dezessete, Diligéncia realizada nesta data. ‘ (

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De Pericia vaga indeterminada na unidade auténoma garagem coletiva do -shbsolo‘do

Edificio Manso Rembrant imoével situado & Alameda Ministro Rocha de Azevedo, 545 —
Cerqueira César, CEP 01410-001, Sao Paulo, SP, matricula nimero 7603 no 13" Cartorio de
Registro de Imoveis de Sao Paulo, para apuragao do real valor do imovel no mercado
brasileiro.

I - EQUIPAMENTO UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da marca Sony modelo de 16.1

mega pixels ; trena com fita de aco 10metros — vonder; medidor de distancia com roda mdv
9999 — vonder.
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vaga apto 22 ndo possui livre acesso para entrada e saida do veiculo
Garagem coletiva dos veiculos do condominio Edificio Man !

ifici ; S30 Remb !
um edificio com mais de 40 anos de cons fant, trala <o de

truc&o, com acessos pela escada que inicia no hall
de entrada ou o acesso se da pelo elevado 3 o

‘ r de servicos; instalagdes elétricas do quadro de

energia que encontra-se no corredor da escada no atende as normas regulamentadoras
NR10 (servicos em eletricidade); Neste mesmo corredor esta locado um quadro de hidrante
de parede com mangueira; lluminagio do ambiente & realizada através de sensores de
presenca, alguns pontos destes sensores n3o estio funcionando;

vagas de outros veiculos, a

Solicitado ao proprietario regimento ou regulamento intemno do condominio onde
determina as localizagbes das vagas de garagem, o proprietario informou que nao ha sorteio
e nem regulamento do condominio determinando a localizagio das vagas da garagem do
Edificio Mansdo Rembrant. Solicitado o Iptu do imével, o mesmo indicou a administradora
denominada Tecad — Técnica em Administragéo Ltda, onde n&o forneceu o solicitado.

Verificado a idade do Edificio Mansdo Rembrant, analisado o estado _de
conservagdo, as possiveis avarias, benfeitorias e a qualidade do condomi nio.
Também foi levado em consideragdo o valor do m? da regido, a conservagao das dema!s
areas comuns do condominio, o comércio local, condugao, locallzac.éo e demais
Infraestrutura do bairro, os quais levaram este Perito as conclusées explicitadas no capitulo XI
deste Laudo de Avaliagao.
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giferentes das flutuagles e tendéncias
WGMm.“ﬁ‘:{;‘mmaw w"ﬁ:.ﬂ.m
Woveis do 0 mais
Neste método, a determinaca
deste com outros de natureza e do-m""“"mavaﬁa:m
de dados pesquisados no mercado. As Wmeexmm:uhumm
por meio de técni caracteristicas e os semelhantes, a partic
wm técnicas de ; m“mms&
Vi- FINALIDADE:

Vii- PESQUISA:

A pesquisa foi realizada nos dias 01, 11, 12, 3 i
091 14 d mareo de 2017 aiizardo'o METODD Eol e e e e
MERCADO, onde amms o valor de mercado. Nossa avaliag&o & feita de forma criteriosa
e alicercada nas diretivas e regras da ABTN-Associagao Brasileira de Normas e Técnicas, por
meio da NBR 14.653/2004, partes 1, 2, 3, e 4, inclusive apresentando informagBes que
reforcam e comprovam o valor do imével( Quadro Amostral, Planilha de Calculos).

Para pesquisa de valores, foram consultadas imobiliarias, periodicas, exame de
documentos, investigagdo, diligéncias e informagoes testemunhais, além de consulta a0s
corretores imobiliarios locais. 2, :
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%0 O Aviagiars
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o, Sy
X - DESCRICAQ Do L sl
VAGA DE '
Garagem coletiva dos chHVA
wata-se de um edificio com "":“!%mdn

Portac automético de entraga
individual década conddmino, oy tam:é:naida dos veicl.JIos & acionado via controle
fica na garagem; portio de ferro deslizante para c::;'actonada pelo manobrista que
O laje da garagem tem h= 2.53m ajty
externa da laje € composta por vigas h=
sendo a malha de instalagdes elétricas

ra pintada na cor branca rande area
210me tubulagées e e!etrodmogs externos
, agua , esgoto etc. Parte das tubulagdes

Presenca de cameras de controle na area interna da garagem coletiva;

Auséncia de sinalizagdes para melhor circulagio interna de pedestres e
carros na garagem coletiva;

Estrutura aparentemente visivel ndo apresentam fissuras , rachaduras que
comprometam a integridade fisica da edificagéo.

Foi solicitado ao proprietario Sr. Benjamim Adas Junior, planta do subsolo de
garagem, o mesmo informou que desconhece a existéncia desta. Foi realizada

medicdes in loco para a localizacdo da vaga de garagem em questao.

Na descrigdo da matricula 7603 ficha 1 , registrada no 13° cartério de

registro de iméveis de Sao Paulo em 26 de outbro de 197_6, esta d&scrimin:do eg:iedz
vaga indeterminada da unidade autbnoma garage colgtlva do _subso.lo h:o i
Mansdo Rembrant , a area util & de 25,11m2, em medicdo realizada in

indicagao da vaga pelo Sr Benjamim Adas Junior a 4rea Util da vaga é de 11,76m2.
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Obs: Segundo informagées do manobrista de plantao no momento da vistoria :
, 0 apartamento 21 — vaga 21 mudou-se recentemente para o edificio e a planilha i
com nomes e vagas encontra-se desatualizado.

Foto — Quadro do mapa & caixa de chaves na parede do elevador,

corredor da garagem.
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CONDOMINIO

piso de subsolo de garagem com 28
v .
demarcadas com faixa amarelas, na Qarzgg:,' éonm piso de concreto, vagas
compras, carrinho para lixo, depdsito de lixo. sal S 7] Shactios.de
edificagio . Sala para entrada de energia geral da
.O edificio ndo possui drea de '

; i playground e também ndo possui quadra
poliesportiva, presenca de um saldo de festas com a i e
i cesso direto para hall principal

Q conc!ominio possui funcionarios proprios para servigos de portaﬁa'
manobristas , limpeza , etc area externa encontra-se bem cuidada, inclusive toda a
area de paisagismo e patio externo.

Proprietario Sr. Benjamim Adas Junior informou que o edificio nao possui
atualmente a figura do Zelador, ndo possuli regulamentos internos com normas

internas. Existe um regulamento interno muito antigo fixo na parede do
elevador na forma de quadro.

Tecad — Técnica em Administragao Ltda,

O condominio & administrado pela
6vel e nao foi fornecido para constar

onde foi solicitado o espelho do Itpu do im
neste laudo.
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» @0 sudeste a Rua Plinio Figueiredo, a Avenida

Branca; ao sudoest
A : g o e a Rua Estad ;
area localizada ao sul da Avenida Paulista costuma frequentementeDs:aru‘;::::;:l__l cs;::

como parte da regido do jardins. J3 i3 i
recebe o nome de Baixo j\ugus?a.J Eir:itf:-gs’:c;;::a I;Iazi?:joac?:?nn:srt :ec:: W?T:'"’.' a\{enic.la_
Jardim paulista; Vila Buarque; Jardim América, Bela Vista e Pacaem::f.' g
Com relacao aos demograficos dos distrito central pertencente ao bairro
populagdo 69.460, densidade demografica (hab/km2) 26.715; dados portal de;
prefeitura sp.
Histéria c!o bairro : surgiu em 1890, em loteamento com propriedades rurais,
como : chacara Agua Branca, chacara dos Pinheiros e sitio Verde. Todas pertenciam

ao Dr. José Oswald Andrade pai e escritor paulista.

Nove de Julho e Alameda Casa

Atualidade, Cerqueira cesar € um dos bairros mais dinamicos e valorizados
de Sdo Paulo, com um dos maiores centro comercial com Avenida Paulista e
redondezas, esta concentrado hotéis de luxo e flats; o bairro & classificado pelo crgci
como zona de valor B, assim como outras areas nobres da capital como Jardim

Paulistano , brooklin, e outros;
Abriga instituicdes cultu
Dante Alighieri e Colégio Sao Lu
de arte S&o Paulo, um dos mais im
teatros da capital Sao Paulo.

rais e educacionais diversas, tais como: Colégio
is tradicionais escolas da elite paulistana, O'MI_Jse:d
portantes do pais, estdo localizados os principais
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crescimento na quantidade de nte ainda sy legistaca
Sem gar Possivel afi emente, nas
agens, mar que ha um

Por outro lado, edifici
’ 10S sem v,
boa parte da popula eM vagas para automévei .
oferta de eSp::z seix:;;?ia \na.gem comeca e 1emi::‘:[:1mmam resisténcia de
destino &€ um fator prepond € baixo custo para estacionar o ma garagem. Logo, a
R ponderante na tomada de deci carro na origem e no
utilizarao em seus deslocamentos. 530 de qual meio as pessoas

Por mais que a popula¢a

: o more ou trabalhe em regi :
g i&o i

estagdo de transporte publico, a comodidade de ter o ca“f:gp _:;?:;ma : alguma :

casa e poder estaciona-lo préximo ao seu destino influencia e en}fo de

automével com maior frequéncia. pararquesiiscle

Apesar de ofere i i ;
causado ‘i)mpaclos negat:;e;sc:cr:n I‘;:g:%ea's%rt‘ttir:t:mo' g sl o

_ s décadas. E possivel mencionar 0s
crescentes congestionamentos, o aumento do numero de mortes por colisdes ou
atropelamentos e a ampliagéo da emissao de poluentes na atmosfera. Quando as
pessoas passam a usar mais o transporte publico ou meios alternativos, como
bicicletas ou caminhadas, as ruas sé tornam mais pulsantes e atrativas. Esse
processo acaba trazendo mais seguranga para o ambiente urbano e também influi
nas relagoes interpessoais, pois, em Vez de estarem fechadas em seus carros,

presas no congestionamento, as pessoas se encontram nas ruas.

m necessarios Menos

A redugao do uso do automovel faz com que seja .
4-los, ou seja, areas que antigamente

espagos nas ruas € nos edificios para acomod .
ser transformadas em calgadas mais

eram ocupadas por carros estacionados podem e
confortaveis, ciclovias, faixas de 6nibus eficientes ou até mesmo pragas ou parques.
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As principais ferrameny
de garagem e S Que o ;
vagas m edificiog $30 0 | Poder Plblico i
Nstrum

Para
e urha“‘&ticosmd

UZir 0 nime
To de
como o

vistas a seguir pelo mesmo caminng. nte, ja estao di

corredores para sistemas BRT, em que o pass de automéveis. A evolugao dos

os 6nibus s&o maiores e mais confortaveis
de mobilidade nas cidades brasileiras, » também tem melhorado muito o padrao

Uma alternativa, também, para tomar as ci o e
mais preparadas para reduzir os mmm&wpxbﬁm;mm
dos principios de Desenvolvimento Orientado ao Transporte Sustentavel (DOTS).
Trata-se de um conjunto de estratégias que trabalham as politicas de uso do solo em
conjunto com a expansao e qualificacdo das redes de transporte publico e ativo. Um
desses principios € misturar, ou seja, promover espagos com diferentes tipos de uso
e que congreguem variadas classes sociais, torando as metropoles mais pulsantes
e reduzindo a necessidade de deslocamentos. Municipios compactos, densos e que
sejam planejados na escala humana tendem a apresentar melhores indices de
seguranga, qualidade de vida e de sustentabilidade. A

d 3 A e
De maneira geral, as cidades bmsclewasavanqammemrelaﬂo mobilidade
urbana, sobretudo a partir da promulgagao da Politica Namml de Moh;wiisdz
Urbana (Lei 12.587, de 2012). O documento define principios, diretrizes

responsabilidades em relagéo ao tema no pais.

por seu avango nas medidas de
expansaode corredores de s
napoliticadeusodesolointegmdoésmdeSdewe o . “

Diretor Estratégico. Outro exemplo é aﬂﬁfﬂaw‘ requerimento |
vagas de garagem. As.mudanqas de
estratégias de outras :
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cormredores j

para sistemas BRT. em

B L que o passageiro faz o embarque em estagdes

= ; T :ores. e mais confortéveis também tem melhorr:do :mmit padraoe
mobilidade nas cidades brasileiras. e

: Uma altemnativa, também, para tomar as cid ilei i

:ms p.reparadas para reduzir os deslocamentos p:j.';x mw::mmom

os principios de Desenvolvimento Orientado ao Transporte Sustentavel (DOTS).
Tm de um conjunto de estratégias que trabalham as politicas de uso do soh )j Pl
conjunto com a expansao e qualificagao das redes de transporte pubilcu e'ativ6 f:n i
desses principios & misturar, ou seja, promover espagos com diferentes tipos d "
e que congreguem variadas classes sociais, torando as metropoles ma
e reduzindo a necessidade de deslocamentos. Municip '
sejam planejados na escala humana tendem a apr
seguranca, qualidade de vida e de sustentabilidade.

De maneira geral, as cidades brasileiras avangaram
urbana, sobretudo a partir da promulgagao da Politica
Urbana (Lei 12.587, de 2012). O documento define |
responsabilidades em relagio ao tema no pais. SRS

pitais brasileiras, S30 Paulo tem se
transporte sustentavel, como .
infraestrutura cicloviaria, aléem de ter evoluido

Entre as grandes ca
por seu avango nas medidas de atragdo ao uso do

expansaode corredores de onibus e de '
na politica de uso de solo integrado as redes de transporte por meio do seu Plano.

Diretor Estratégico. Outro exemplo € 2 propria alteraqzllo no requenmentode e
vagas de garagem. As mudangas de paradigmas podem servir como norte para as

estratégias de outras cidades.
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aprofundamento do terceiro ou

; : quarto subsolo. Ha S
construir o prédio a partir de um patamar mais mtambém A P‘“s'bﬂtdad_e de
empreendimento. , mas isso desvaloriza o

Como resultado, as vagas, na verdade, dhhinulram conforme diminuiu a area
dos empreendimentos, e seu valor aumentou na proporgao do valor dakntel e
algumas regides, até de forma superior, devido & escassez de boxes. Se & familia
tern mais de um carro, ou até trés, tem um problema. Isso porque, para comprar um
apartamento com trés vagas, ira desembolsar um valor muito maior do qua.-'h'é dez

anos.

panhou a elevagio das vendas de
ada em um cendrio diferente, para
cada vez mais porconta,alétn‘qg_ 5

A infraestrutura das cidades ndo acom
carros. A maior parte das vagas foi dimension
carros menores. E a compra do carro é antecipada
facilidade, de seguranca e falta de opgdes de transporte.

A revisdo do Plano Diretor da cidade de S30 Paulo prevé uma restrigdo ainda
maior de vagas de garagem em Nnovos empreendimentos construidos nos chamados
eixos de transformacéo, que incluem as principais avenidas da cidade.
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Lag : e

seguranga , higiene, mobilidade

: ; ¥ 1 manutenﬁo do it i

zoor!h'a. a Ici):allzat;éo , comércio, escolas, com"@aooesn.dmnenﬂinn :01 olnde .OE v e
bairro , pois sao fatores que podem valorizar ou depfeqar um im(,,,;l

1) O imoével vistoriado € uma Vaga Indeterminada na unidade auténoma
de garagem coletiva no subsolo Edificio Mans3o Rembrant
construido a mais de 40 anos, encontra-se em bom se‘-_a'gh'
conservagao, com pisos e paredes integros a. ) estado da
trincas e rachaduras; stuture.. Auesnc, 08

2) Como especificado acima , o condominio possui sawiu;o-:prﬁpﬁé, de
portaria e seguranca 24hs, jardinagem, limpeza e manobristas; e

3) Possui 1 pavimento de estacionamento no subsolo com piso em concreto MO
_ vagas demarcadas, com ponto de apoio para manobristas ; deposito de :
lixo: casa de energia; utilizado controle para abertura do portao principal,
ou com O Pproprio apoio do manobrista; Existéncia de cameras de

vigilancia e iluminagao de presenca;
4) Nas area do condominio , incluindo os elevadores, € istem o&meras da

vigilancia, dando um conforto & nivel de segura.nt;a; :
Eg\ virtude do exposto acima, cabe a esté avaliador afirmar que:
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Pesquisa
de mercado de vagas
| : de Garagem;
Memorial de Calculo;
ANEXOV : Pla
S nta baixa
a baixa, Planta ampliada da vaga;

ANEXO VI : Matricula do imével;

ANEXO VIl : Fotografias;

ANEXO VIIl : Respostas aos Que’situs":
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40059111

e e 2]

31014333

10.003,00 2m2 \ RS 45468

'Ignﬂt

3107 2129

i
|
I
l

RS 10000000

4097 5660 Rsf.mm:onm

3897 0600 RS '.sﬁﬁm.ﬂﬂ. :
36417005

Obs: Amostras nimeros 05 e 08 foram retiradas do cdlculo da média
Obs:Amosmnammm,oa,m,os,W,os,oo,m foram retiradas

Fontes de pesquisa: Zap iméveis; _

loca is; ' "

- Paulo Roberto Leardi imoveis; ; ;

;Irlv:ie' lr:':ob:om; Sp centro ImGVeis; Adaplan; CSNegécios; OP iméveis;
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Valor do Imével na média aritmética : R§ -z..m."irr
R$ 2.683,87

Amostras acima de RS 3.220,64 e abaixo de RS 2.147,10 serdor
Foram retiradas as amostras de numeros : 01, 03, 04, 05, 07, 08,

Média Ponderada = Soma do valor do m2 da amostra gﬁm' l :
03 amostras

Valor do Imével = Area total do imével x média Ponderada = 11,76 m2x RS 281!
Valor do Imével na Média Ponderada = RS 33.145,36

Perito Judicial, Arq. Rosiani Aparecida Faria CAU
Santana ~ Séio Paulo. Cel. 11

CONCLUSAO M
Valor médio estimado : R$ 33.476,81 (Arredondamento de 1%) : B
(Variagdo até o méximo de 10% - inferior)

Limite inferior :R§  30.129,13 \
(Variagdo até o miximo de 10% - superior)

Limite superior : R$ ~ 36.824,49

Valor arredondado arbitrado : R$ 36.800,00 (trin

49966-8, End. Rua Luis Aut
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RESPOSTAS A0S QuEsITOS.

A)

C) E possivel de acordo com
R:deaomdomﬂmah:'m'm'fﬂmedeusomo;:,“m g
wtbrbdemgisuodemmnmm76°3m1MMamn;w
unidade auténoma de desa‘fpa“haﬂgaéindetemﬁmdam
Rembrant, cita em mau?ua:;gem coletiva do subsolo do Edifico Manso
capacidade para 26 vagas Individualizadas e

D)

perito Judicial, ATq- Rosiani
santana — 580 Paulo.

D"“"""Wd.m

R(v-'m
V.mz‘lauml )

indeterminadas com uso de garagista.

Em resposta aos quesitos “a” e “c”, qual o fator de depreciagao

utilizado para o resultado final.

R: Nio houve a necessidade de se utilizar o fator de depreciagao em vista
da Metodologia utilizada para o resultado final. j

Neste método, a determinagao do
comparagao deste com outros de n

extrinsecas semelhantes,

caracteristicas e 0S atributos dos
ogeneizagao normatizadas.

de técnicas de hom

Havendo dados, é preci
ponderada, visto que 0S

cel. 11

Aparecidd Faria ' :
994795107 = email: fari

so obter um
i
Nao é possivel simplesm
realizada dentro
fatores.

do nivel de rigor

valor do imovel avaliando resutada
atureza e caracteristicas intrinsecas €

a partir de dados pesquisados no mercado. As
dados obtidos sauponderadospmmeio R

moveis sao sempre dife

ente extrair a média

valor médio. Esempveumamédia ;
rentes uns dos outros. ‘

Expedito,
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