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Local da Vaga de estacionamento avalianda
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IMOVEL.: Vaga de estacionamento na garagem do edificio Barao de Antonina
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CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de acao, autos n.° 1049161-26.2018.8.26.0100, em tramite perante a 272
Vara Civel do Foro Central Civel, promovida por Amarita Ribeiro Vasconcelos

Cecconi em face de Maria Helena Dezolt da Cunha.

Objetivo: Definicao de valor de mercado para VENDA.

Bem avaliado: Vaga de estacionamento na garagem do edificio Barao de
Antonina, localizada na Av. Higienépolis, 587, Consolagao, Sao
Paulo/SP, com area util total de 25,54 m>2.

A vistoria para a pericia ocorreu em 05/06/21 as 11hs, conforme notificagcao prévia.

As partes ou seus representantes ndo compareceram a vistoria.

As partes nao indicaram assistentes técnicos para acompanhar os trabalhos de

pericia.
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. VISTORIA

1 REGIAO

11  LOCALIZAGAO

O imével, objeto desta avaliacao, situa-se na Avenida Higienépolis, n° 587, no bairro
e distrito da Consolagéo e subprefeitura da Sé, na cidade de Sao Paulo/SP, regido
central da capital, em area de uso diversificado, com predominéancia de residencial

de alto padrao.

FIG. 01 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO
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FIG. 02 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO BAIRRO
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupacgao do solo, o imével
situa-se na zona “ZC”- Zona de Centralidade, onde a taxa de ocupagao maxima &
de 0,85, ou seja, as construgcdes podem ocupar no maximo 85% da area do terreno
e o coeficiente maximo de aproveitamento é de 2 vezes a area do terreno.

Diretrizes basicas do zoneamento: sao porcdes do territério localizadas fora dos
eixos de estruturacao da transformacgao urbana destinadas a promoc¢ao de atividades
tipicas de areas centrais ou de subcentros regionais ou de bairros, em que se
pretende promover majoritariamente os usos nao residenciais, com densidades
construtiva e demografica médias e promover a qualificacao paisagistica e dos

espacos publicos.

1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € dotado de todos os principais melhoramentos publicos essenciais;
pavimentacgao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, coleta aguas pluviais, energia
elétrica, telefone, rede celular, rede de dados, TV a cabo, correio, coleta de lixo,

iluminacao publica e transporte coletivo.

1.4 SERVIGOS NA MICRO REGIAO

O imobvel conta com acesso as principais vias da regido e com boa variedade de
comeércios, servi¢os e lazer nas proximidades, estando em frente ao Shopping Patio

Higiendpolis.
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2 IMOVEL

O imovel situa-se no Setor 11 e na Quadra 102, vinculado ao imoével cadastrado na
prefeitura com o numero 011.102.0364-0. Se trata de 01 Vaga de garagem do

condominio residencial.

2.1 TERRENO

O terreno do condominio do imével € de meio de quadra, em area seca e tem formato

regular conforme figura abaixo.

FIG. 03 — CROQUI DO TERRENO

CD 09
N. 1260 1280

Fonte: PMSP
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se construido o condominio residencial
Edificio Bardo de Antonina, construido em 1973 e composto de torre unica de 18
andares (+ térreo), com 72 unidades de apto padrao de 110 m? com 3 dormitérios e

01 vaga de garagem.

A area de garagem do condominio fica no subsolo e contém cerca de 100 vagas que
atendem  exclusivamente os conddminos  (restricdo  imposta  pelo

condominio/assembléia).

A vaga de garagem em analise tem 25,24m? (conforme matricula 23.596 de 5°
CRI/SP) e nao é fixa/determinada.

O condominio tem servico de manobrista exclusivo aos condédminos e utilizam as

vagas conforme demanda diaria.

O zelador, Sr Luciano José da Silva, informou que o valor de locacao das vagas &
de R$ 269/més. Informou ainda que ndo é comum a venda de garagem no

condominio, nao tendo conhecimento de vagas transacionadas nos ultimos anos.
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—VAGAS DE GARAGEM NO SUBSOLO DO CONDOMINIO

”

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 03 — PORTAO DE ENTRADA DA GARAGEM

FOTO 04
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DIAGNOSTICO DE MERCADO

A venda de vagas de garagem ja foi usual no passado. Tal condicao fundamentava
a definicdo de matricula individualizada para a vaga de apartamentos. Todavia,
atualmente, tal pratica ndo € comum e as vagas sao atreladas ao respectivo
apartamento por uma unica matricula. Recentemente a questdo de mobilidade
urbana se transformou muito rapidamente, se tornando como nova tendéncia a
reducdo de veiculos por habitante. Assim, a liquidez de venda deste imovel é
considerada como baixa, ainda mais porque depende exclusivamente da demanda
no seu respectivo condominio.

Para tal imovel (vaga de garagem), € inviavel obter uma pesquisa representativa de
mercado através de analise ampla, ja que tal pesquisa deve considerar
exclusivamente as ofertas e transacbes realizadas no préprio condominio em
analise, sendo que a demanda por este “produto” pode variar significativamente de
condominio para condominio. Outro empecilho real é a falta de
informacao/divulgacao destas vagas para terceiros que nao sejam do condominio.
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CRITERIOS DE AVALIAGAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR
13752:1996 - Pericias de engenharia na construcgao civil, item 4.3.2. e na Norma para
avaliacao de iméveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificacbes
de iméveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma NBR 14.653-2: 2011.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Como nao foram identificadas ofertas ou transa¢cées no condominio nao & possivel
aplicar o Método comparativo direto de mercado. Sera utilizado o Método da Renda
conforme orientacéo da Norma IBAPE item 3.6.6 “O valor de vagas de garagem em
edificagbes dos grupos 1.3 — Apartamentos e 2.1 — Escritérios deve ser
preferencialmente definido com o emprego do Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado e/ou Método da Renda.”

Para a aplicacao deste método, tomaremos como base o rendimento potencial que

o imbvel pode gerar e com base nisso qual seria o seu valor atual de mercado.
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IV. AVALIAGCAO

5 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 CALCULO DA RENDA ATRELADA AO IMOVEL

As vagas de garagem no condominio sdo locadas por um valor de R$ 269,00/més. O
rendimento anual é de R$269,00 x 12 = R$ 3.228,00.

5.2 CALCULO AVALIATORIO

Pelo método da renda, o valor do imével é igual ao valor do investimento necessario
para gerar a renda anual de R$ 3.228,00 considerando uma taxa média de locagao
ajustada a realidade atual. Adotar-se-a a taxa de retorno de 4,5% aa.

Vi=RS$ 3.228,00 /ano + 4,50% /ano = R$ 71.733,33
Ou, em numeros redondos;

Vi=R$ 72.000,00

V. RESPOSTA AOS QUESITOS

Nao foram indicados quesitos pelas partes.
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CONCLUSAO

Conforme calculos efetuados no presente laudo, o valor de mercado de VENDA para

o imével correspondente a:

- Imével: Vaga de estacionamento na garagem do edificio Bardo de Antonina
- Endereco: Av. Higiendpolis, 587, Consolacao, Sao Paulo/SP

- Objeto de avaliagao nos autos n°: 1049161-26.2018.8.26.0100

VALOR

R$ 72.000,00 (setenta e dois mil reais)

Valido para junho/2021
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ENCERRAMENTO

Periciaem Engenharia
Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO, que se compée de

18 paginas digitadas.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 18 de junho de 2021.
ENG® FABRICIO M. VERONESE

CREA 5060482415

VILI.



