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VARA CIiVEL DO

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1#
COMARCA DA

FORO REGIONAL | - SANTANA
CAPITAL - SAO PAULO

AUTOS DE N° 06131 58-95.2008.8.26.0001 (0650/08)

JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,

Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
O DE PROCEDIMENTO COMUM,

AUGUSTO DE MELO E OUTRO, em
AO NOVA GERACAO, dando por
terminados seus estudos, diligéncias € vistorias, vem
apresentar suas conclusbes substanciadas no seguinte
: LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado
~ de R$ 845.000,00 (OITOCENTOS E QUARENTA E
CINCO MIL REAIS) - Data Base: marco de 2020, para
6vel compreendido pelo apartamento n° 112, localizado
' an, com direito ao uso

11° andar do Edificio Sara Gaspari
m, situados na Rua Macaia Mirim, n®

Engenheiro,
AUTOS DA ACA
requerida por CESAR
face de ASSOCIAC
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" I.- OBSERVACOES PRELIMINARES:

O objetivo do presente Laudo Pericial & a

determinacao do valor de mercado para a parte ideal
correspondente a 3,07% da matricula n° 92.381, do 3°

Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, nos termos

dos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO COMUM,
requerida por CESAR AUGUSTO DE MELO E OUTRO, em

de ASSOCIACAO NOVA GERACAO, processo n°
3158-95.2008.8.26.0001, em cCurso perante a 17
RA CiVEL DO FORO REGIONAL I - SANTANA -

COMARCA DA CAPITAL - SAO PAULO, conforme

descricao a seguir:

[Parte ideal (3,07%) da matricula n® 92.381, do 3°
Iméveis de Sao Paulo,

Cartorio de Registro de
n° 112, localizado

orrespondente ao apartamento tipo
10 11° andar do Edificio Sara Gasparian, situado na Rua
contendo a

I Maca_ia Mirim, n° 49, Santana - Sao Paulo,
e rivativa de 126,15 m?, a area comum de 39,76 m’,
ado a area total de 16591 m?, com a fracao
je 2,83%, e o direito ao uso de duas vagas

| RUA ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M"” - LIBERDADE - $A0 PAULO - SP - CEP 01501030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail joaquimlopespericias@terra.com br



Joagquim Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

perfazendo a area total de 11,59 m? e a fracdo ideal de
0,12% cada vaga.

Deferida a prova pericial, a fls. 609, foi

nomeado como Perito Judicial o signatario do presente
laudo.

Os Autores indicaram o Sr. Ricardo Lorenzi
_assisti-los tecnicamente, e apresentaram quesitos

"

A Requerida nao indicou Assistente Técnico e
nulou quesitos.

IL.- VISTORIA:

Ii Em atendimento ao disposto no artigo 474,
o de Processo Civil, foi enviado comunicado as

Em diligéncia ao imovel, objeto da presente
' data e hora antecipadamente agendadas, o Sr.

. O Assistente Técnico dos Autores, Sr. Ricardo
mpanhou a diligéncia.

| Desta forma, considerando-se apartamentos
semelhantes do Edificio Sara Gasparian que possuem as

mesmas caracteristicas construtivas, a avaliacao procedeu-se

ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M"’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS

URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescrigoes do
item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim

descreve: “Quando ndo for possivel o acesso ao interior do
imovel, a vistoria interng pode ser prescindida e a avaliagcdo
pode prosseguir com base em uma situacdo presumida, a
partir de elementos que for possivel obter, tais como: vistoria
externa de dreas comuns e de outras unidades do mesmo

~ edlificio.”

O local onde esta situado o imével é de facil

idade, tendo como principais vias de acesso a Rua
io Rosales, Rua Dr. César, Rua Alfredo Pujol e

circunvizinhos.

RACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

- O imovel, objeto da presente acio, é
o pelo apartamento n° 112, localizado no 11°

) Sara Gasparian, e encontra-se situado na

, n° 49, Santana - Sao Paulo.

.-:..'EAO-PAUI.O Sp. CEl‘ 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A ilustracio a Seguir demonstra a exata
localizagao do imével avaliando:

Fonte: site oficial do Google Maps.
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LOCAL DO IMOVEL: Rua Macaia Mirim, n° 49,
Santana/SP.
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CADASTRAMENTO _SEGUNDO A PREFEITURA
INICIPAL: -

De acordo com a Prefeitura Municipal de Sao
aulo, o apartamento ne 112 do Edificio Sara Gasparian,
0SSUi a seguinte inscricdo cadastral:

SETOR: 073

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020

Cadastro do Imével: 073.009.0086.0

' SP - CEP 01501-030 - p.A_Bx:{u-) 3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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MATRICULA: 92.381, do 30

Cartério de Registro de
Iméveis de Sio Paulo (irea mai

Or - parte ideal 3,07%):

Os Apar’t-amentos-Tipo, localizados do 1°

a0 15° andar,
 serdo idénticos entre sj o conterao cada um:
Area privativa

126,15

165,91 m?

39,76 m?
| p ﬁx’,@ﬁ;&'ﬁfﬂdeal no solo 2,83%

gas de garagem, todas de tamanho médio, sob

, localizadas no 10 subsolo, no 2°

€ no andar térreo, serio idénticas entre sj e
cada uma;

- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imével avaliando
é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como:

VARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ, ""M? . LIBERDADE, - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522

e-mail: joaquimlopespe

a.com,br



MATRICULA: 92.381, do 3o

Cartorio de Registro de
Imoveis de Sio Payjo (area maior - parte ideal 3,07%):

Os Apartamentos

-Tipo, locallzados do 1°
serao idénticos e

ntre si e con
Area privativa

126,15
Lt ;
N "
= Area comum 39,76 m?
Area total

165,91 m?
2,83%

Fracao ideal no sglo
e el

As vagas de garagem, todas de tamanho

médio, sob
numeros 01 a 66, localizadas no 1° subsolo, no 2°
subsolo € no andar térreo,

serao idénticas entre sj e

9,90 m?
1,69 m?
11,59 m?
0,12%

Il.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: -

O local onde esta situado o imovel avaliando
servido dos principais melhoramentos urbanos. tais como:

fACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M?’ - LIBERDADE-SAOPAULG. SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Drenagem [ x]
Guias [ x]
Sarjetas [ x]
Pavimentacio asfaltica [x]
Pavimentacao articulada [x]
Passeios 15
Rede de agua potave| [ x]
Rede de esgoto sanitario [x]
Rede telefénica [ x]
Rede de gas [ x]
Correios [ x1]
Rede de energia elétrica ' [ x]
lluminacao publica [ x1]
Onibus urbanos [ x]
Onibus Intermunicipal [ ]
Estacao de Trem Urbano Bl

Estacao de Metrd | [x]
Coleta de lixo [x]

4.- CARACTERISTICAS DA REGIAOQ: -

A regidao onde esta situado o Edificio Sara

RES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP = CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A OCupacdao comercial na regiao é bastante

diversificada, observando-se:

lanchonetes, drogarias,

agencias de automoveis, drogarias, autoescolas, hospitais,
agéncias bancarias,

supermercados, Pizzarias, dentre outros, localizados ao

longo da Rua Alfredo Pujol, Avenida Braz Leme, Avenida
Imirim e demais logradouros adjacentes.

escolas, padarias, papelaria,

A destinacido residencial se caracteriza por

residenciais, com os mesmos padrdes

A Lei n° 16.402, que entrou em vigor em
)16, estabelece as normas complementares ao

Ituracao da Transformagao Metropolitana - ZEMP, que
s porcdes do territorio inseridas na Macro &rea dé

(ES MACHADO, 41 - 4* AND, - CJ. “M? - LIBERDAD]

"AOPAULO SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

lt rra.com.br

e-mail joaquimlopespericiasf
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Estruturacao Metropolitana, destinadas a promover usos
residenciais e nao residenciais com densidades demograficas
e construtivas altas, bem como a qualificacio paisagistica e .
dos espacos piblicos, de modo articulado ao sistema de :
transporte coletivo e com infraestrutura urbana de carater
netropolitano, com o coeficiente de aproveitamento maximo

gual a 4.

A reproducao a seguir ilustra o zoneamento

a regiao onde se localiza o imovel em estudo:

"HADO, 41 - 4* AND. - CJ. “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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1.2.1.- TERRENO: -

terreno ocupado pelo Edificio Sara

O solo aparenta ser seco e firme podendo

- construcoes de qualquer porte, obedecidas

1ente, as posturas Municipais e Normas Técnicas.

O apartamento n°® 112 esta localizado no 11°
cio Sara Gasparian, e possui a fracao ideal no
%; e as duas vagas de garagem de tamanho

i;f:@ adas no 1° subsolo, no 2° subsolo ou no

0 LI 10 1030 - PABX (11) 31054522
e-mail’ joaquimlo espericias

P
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* 1.2.2.- BENFEITORIAS: -

Sobre o terreno anteriormente descrito,

encontra-se edificado o Edificio Sara Gasparian, erigido com

os devidos recuos previstos por lei, e no mesmo nivel da
referida via publica.

O Edificio Sara Gasparian é constituido por
unico bloco com 32 apartamentos residenciais, com entrada

social e de garagem com acessos pela Rua Macaia Mirim, n°
49.

- DO EDIFICIO:

O Edificio Sara Gasparian, onde esta
localizado o apartamento avaliando n° 112 e duas vagas de
garagem, constitui-se de prédio residencial contendo no
térreo: portaria eletronica com interfone, sistema viario,

incluindo vias de circulacao de pedestres e areas de lazer,

que atende a 16 andares. com 2 apartamentos por andar, 0s

guais estao servidos por elevadores e vagas de

astacionamento, localizadas em dois subsolo e no térreo.

DA UNIDADE AVALIANDA: VAGAS DE GARAGEM:

As duas vagas de garagem estao situadas no
° sybsolo, no 2° subsolo ou no andar térreo do Edificio Sara

S MACHADO, 41 - 4°

e-mail: joaquimlopespericias@terra,com.br

AND, - CJ, “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11)

3105-4522
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Gaslpanan. situado na Rua Macaia Mirim, n® 49_ Santana - Sao
Paulo.

| Contém a area privativa de 9,90 m?, a area
L —mn de 1,69 m?, perfazendo a area total de 11.59 m? e a

2
= de 0,12% cada vaga e encontram-se matriculadas

sob n® 92.381, no 3° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao
‘em area maior.

\ UNIDADE AVALIANDA: APTO. N° 112:

O apartamento n® 112, esta localizadono 11°

y» Edificio Sara Gasparian, situado na Rua Macaia
9, Santana - Sao Paulo.

Contém a area privativa de 126,15 m? a
de 39,76 m?, perfazendo a area total de 165,91
fracao ideal no solo de 2, 83%. Possui trés
sendo uma suite, banheiro social, sala para dois

nzinha e area de servu;o, com idade fisica de 6

de Edificagdes de Iméveis Urbanos de Sdo
original, sem reformas substanciais,

as junto ao Sr. Carlos, zelador.

.0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

terra.com.br
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Encontra-se matriculado sob n° 92.381 , ho 3°

Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo, em area maior.

As caracteristicas construtivas do imovel

valiando, podem ser observadas na documentagao
d ’ )

fotografica em anexo - I, que se refere a uma unidade-tipo

*E emelhante em oferta no Edificio Sara Gasparian.
s
""

Segue: fotografias da Rua Macaia Mirim, no
trecho em estudo e aspectos externos do Edificio Sara

Gasparian:

3105-4522
501-030 - PABX (11)

o el PAULO -SP-CEROI
ZRDADF, - SAO PA

| l]l'" 1‘:{"rici:1.L-,-t{.it-t"-rr:'i.(:mn-hl‘
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RUA MACAIA MIRIM,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O ED. SARA GASPARIAN.

r FOTO DE N° 02: |

RUA MACAIA MIRIM,
NO TRECHO ONDE ESTA SITUADO O ED. SARA GASPARIAN.

AUA ALYARES MACHADO, 41 - 4° AND, - CJ. M’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) Ms42 | Sat

e-mail: jnuquimlupespericms

@terra.com.br
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FOTODEN°0s: ||

ENTRADA SOCIAL - ED. SARA GASPARIAN.

F FOTO DE N° 06: -

GASPARIAN.

ENTRADA DE GARAGEM - ED. SARA

SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

ALVARES s
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aE’R].S DE AVALIACAO: VALOR DE
~ MERCADO "

Para a avaliacao do imovel em questao, sera
adotada a Norma Brasileira NBR-14.653-2 - “Avaliacao de

veis Urbanos”; que & de uso obrigatério em qualquer

cao escrita sobre avaliacao de iméveis urbanos, e

lementar os conceitos, métodos e procedimentos

a 0s servicos técnicos de avaliacao de imoveis

pem como a “Norma Basica para Pericias de

uma pesqwsa de mercado, utilizando-se para tal,

tos com caracteristicas semelhantes as do imovel

no tocante a area construida, localizacao,

as construtivas, uso, estado de conservacao etc

0,

do a realidade dos

- PABX (11) 3105-4522

' 0. 5P - CER 01501-030
RES MACHADO. 41 .. 4° AND. - _
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Para a coleta dos dados de mercado para a
e nacao do valor unitario basico de area tj| que reflita

5 realidade mercadoldgica imobiliaria da regiao avaliand
: a!
pesquisou-seé Junto a empresa do ramo imobiliario e

:prapﬁetério de imoveis, os valores ofertados para venda de

entos nNa mesma regiao geoecondmica e negécios
;amente realizados.

.- VALOR UNITARIO: -

Para o calculo do “gmf”, o Perito coletou 13

_elementos comparativos localizados na mesma regiao

omica do imovel avaliando, os quais sofrerao as

transformacdes:

A) ELASTICIDADE: - Deducao de 10% (dez
Jor cento) no preco das ofertas, para cobrir risco de eventual
restimativa, por parte das ofertas (elasticidade dos

). No caso de transcricao, nao havera o referido

Os elementos

acessario, serao atualizados atraves

X
PJ//

L.

=

o!
™
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._~50 dos indice i i
> yariacao s fiscais publicados pela Planta
Cenérica de Valores - PGV.

C) AREA CONSTRUIDA: - No que se refere a

Jtiva dos elementos pesquisados.

D) PADRAO CONSTRUTIVO E IDADE: - Os

ntos comparativos foram homogeneizados pelos
as construtivos e idade aparente, com base nos fatores
reconizados no Estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
VEIS URBANOS - SP”. Conforme referido estudo, o imével

estdo enquadra-se no item “1.3.3. - Apartamento

Médio” limite médio, para prédios com elevadores,

esuitando o valor unitario igual a 1,926.

E) DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO: - Para o

calculo da depreciacao da construcdo, sera empregado o

Método de “Ross / Heidecke”, combinando as consideragoes

da ,dadedaed,ﬁcagao com o estado de conservacao, atraves

- da formula do fator de obsoletismo, conforme segue: Fob =

ULO - SP - CER 01 501-030 - PABX (11) 3105-4522
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ficiente residual correspond
R= Coe Pondente ao padra
0, expresso

em decimal, obtido na Tabela 1;

g = Coeficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela 2

Observagdo: No calculo de K sera observada a idade da
odificacdo “le” e a vida referencial “Ir”.

Para o imoOvel avaliando, considerou-se a

idade de 6 (seis) anos, e a idade referencial de 60 (sessenta)

~ Lnos, com estado da edificacao cuja referéncia é (C) regular

F) TRANSPOSICAO: - Tendo em vista que 0s
imoveis que serviram de amostras, os quais foram
' homogeneizados na pesquisa, anexo |, possuem a mesma
 forca de vendas e estao localizados proximos ao avaliando,
" mais precisamente na mesma via pablica, portanto, este

signatario deixou de considerar o fator de transposicao;

G) VAGA DE GARAGEM: - Considera a valia

diretamente proporcional a quantidade de vaga de garagem.

Observacao: Para 0 presente calculo, este

perito tomara como base 0s Critérios estabelecidos no

(p - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CER 01501-030 - PABX (1) 3105-4522
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£studo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS .»
_ gp”, no item 3.2.11. "Recomendacées Especiais”, onde i
_:r';ﬁe\ti'CiO"a que as vagas de garagens de prédios de |
G ﬁamentos deverao ser avaliadas por preco equivalente a

' do valor unitario fixado para a parte principal.

p=

Para o desenvolvimento do calculo do valor
rio do metro quadrado, considerando a area util dos

entos, foram realizados calculos estatisticos, obtendo-
a média aritmética e seus limites de confianca

hpreendido no intervalo de mais ou menos 30% (trinta por
.}_to) em torno da média.

Para a perfeita aplicacao deste método, as
caracteristicas basicas em que deve haver semelhanca,

ré o programa ‘GEOAVALIAR PRO", para

-
ol
L]

- SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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yltando @ média aritmética em seus limites de confianca
res

_est_abe-lecidos em torno da média.
pre=>=

Os valores médios, assim como OS
ffe-s-p'étﬁ‘-’os intervalos relativos a cada um dos padroes
'; 5, corresponderao aos coeficientes agrupados na
. de Valores Unitarios do referido ESTUDO DE |
’t‘
vacao:
|
k
para o calculo do valor da média saneada igual {
0.74/m? (seis mil, duzentos e vinte readis e setenta e fH
centavos por metro quadrado), pede-se para reportar-se |
ssquisa de mercado apresentada no Anexo - Il do presente k
“do sido atingido o melhor grau de fundamentacao. '.1
w‘%,,
) [1.1.2 - Simples ~ [ 0132 | 0as6 | 0. 80 | |
“ - B 0,360 | 0420 | 0,480 B
[1.2.2 - Proletério 0,492 | 0,576 | 0,660
— EEEEE e e st
b L0B7 07
e ~ [1.2.4-simples 0,912 | 1,056 | 1,200
J_;: ' —;l
P _
ghvupju.IM1h‘ = o

2 A PATITO . SP . CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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13-
APARTAMENTO

elevador
Com
elevador

Acima de 349_

Ve

S
Sem 0,9
Bk
) B
elevador :
R N, = T

A
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I

3.2- 5 DE CONSERVACAQ: -

Para o calculo da depreciacao da construcao,

T4 empregado 0 Método combinado de “Ross / Heidecke”,
_ndo em consideracdo a idade da edificacao com o estado
conservagao, assim resulta o fator de adequagao ao

Jetismo “Fos’s através da seguinte expressao: Fos = R +

sso em decimal, obtido através da TABELA 1.
Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No calculo do coeficiente “K”,
observada a idade da edificacao “le” e a vida referencial
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Tabela de Vida Referenc;j
ial e Valor Resi
esidual (R)

APARTAMENTO

ESCRITORIO

| GALPOES

.Sp - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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O estado de conservacao da edificacao sera

clas'SiﬁCado segundo a graduacao que consta do quadro a

Qstado Depreciacio (%) |
b) vo e regular 0,32 \
Entre regular e reparos simples \

8,09
aros simples 18,10

T T e

reparos

e

simples
33,20

os importantes

TR

52,60

reparos importantes e sem

75,20

— - »

100,00

- O coeficiente de depreciagao “d” é obtido da

R

' dos fatores ‘K’ da tabela de Ross-Heidecke,
1 seguinte formula:

AULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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~ b c d - ¢ : 3 g
5990 | 0,987 | 0,965 | 0,910 [ 0,811 | 0,657 o
—0.979 | 0.976 | 0,955 | 0,900 | 0,802 [ 0.654 3124 g;ﬁ .
= it ] o
0,968 | 0.96> | 3,344 | 0,890 0.793 | 0.647 10,459 | 0,040 ¥
| 0957 | O e O 0,639 [0,454 | 0,237 |
0,945 0,942 ,921 | 0,869 /74 | 0,631 | 0,448 | 0.234 |
—-‘d"'g'_3_3_—_g‘_93_0 ,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0’231
—5'920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 [ 0.4 s
0,920 | 410, 436 [ 0,228
0,907 | 0,904 | 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225 |
0’594 | 0,891 | 0,871 | 0,821 [0,732 | 0,697 | 0.424 [ 0337 |
5’880 | 0,877 | 0,858 [ 0,809 | 0,721 | 0,588 [ 0,417 | 0.218 |
0’866 | 0,863 | 0,844 [ 0,796 | 0,709 [ 0,5/8 | 0,470 | 0215 |
351 | 0,848 | 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 [0.403 [ 0.211 |
0’8361 0,834 | 0,815 | 0,769 [ 0,685 [ 0,559 | 0,396 [ 0207
5’821 | 0,818 | 0,800 [ 0,754 10,672 | 0,548 | 0,389 [ 0,204
0805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200 |
0789 | 0,786 | 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196 |
—5.772 | 0,770 | 0,763 | 0,710 10,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192 |
S 0753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187 |
38 1 0.735 | 07191 0,678 [ 0,604 | 0493 70,350 | 0,183 |
00718 | 0,702 | 0,662 [ 0,590 [ 0,481 | 0,341 | 0,179 |
0. 0,700 | 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174 |
'—"-&"-553"' 0681 | 0,655 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169 |
0 Sia| U080 Lo 0.544 - 5 10165 |
6 [ 0,160 |
6 | 0,155 |
50|
4
4
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LIACAO DO APARTAMENTOQ No

112;

O presente calculo tem comgo Baoonl
S Critérios

qabelecidos no Estudo “VALORES DE Epificace
s URBANOS DE SAO PAULO”. COES DE

Desta forma, o valor do imével sera determinad
o

uindo e calculando:
6,15 m?> x R$ 6.220,74/m?
784.746,35

ameros redondos:

VI = R$ 785.000,00

~(setecentos e oitenta e cinco mil reais)

- Base: marco de 2.020.

P~ CEP 01501-030 - PABX (11) 31054522
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4.2.- AVALIACAO DAS VAGAS DE GARAGEM

Para avaliacao das vagas de A

S ; em 4
ra a area equivalente de construcao Confo"?, ! sera
€ Norma

r procurado da vaga de garagem;
privativa da vaga de garagem = 9,90 m?

s redondos:
VG = R$ 30.000,00
_ (trinta mil reais)

RES M4
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Vil.- CONCLUSAQ: -

Pelo que ficou exposto na presente avaliacao,

e mercado para o imovel compreendido pelo

tamento n° 112 e duas Yagas de garagem, situados no

I Jificio Sara Gasparian, localizado na Rua Macaia Mirim, ne

[ antana - Sao Paulo, nos termos dos AUTOS DA ACAOQ
i EE pROCEDIMENTO COMUM, requerida por CESAR

| \JCUSTO DE MELO E OUTRO, em face de ASSOCIACAO
GERACAO, processo n° 0613158-
....-:5&2003.8.25.00011 em curso perante a 12 VARA CiVEL
0 FORO REGIONAL | - SANTANA - COMARCA DA
CAPITAL - SAO PAULO, corresponde a;

VALOR DO IMOVEL:
Apto n° 112 e duas vagas de garagem- Ed. Sara
Gasparian
Rua Macaia Mirim, n°® 49, Santana - Sao Paulo.
3,07% da matricula: 92.381, do 3° CRI / SP (area maior)
R$ 845.000,00
(OITOCENTOS E QUARENTA E CINCO MIL REAIS)
DATA BASE: MARCO / 2020

VALOR DO APTO N° 112: R$ 785.000,00 (SETECENTOS
EOITENTA E CINCO MIL REAIS) - MARCO / 2020

VALOR DE CADA VAGA DE GARAGEM: R$ 30.000,00

(TRINTA MiL REAIS REAIS) - MARCO / 2020
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1. P.ede_se ao Sr. Perito JUdiCial que descreva todas a
Caracteristicas >
estado de conservacao, idade, quantidade

do imé judi
movel sub judice, incluindo sua

m-etragem,
do materia

das penfeitori
a0 em que se encontra localizado.

| utilizado na edificacao e, eventualment
; : e,
as existentes, assim como descreva a

regi

RospoSta: Trata-se de apartamento residencial n° 112
ado no ]1¢ andar do Edificio Sara Gasparian, com
y ao us em, situados na

;,-_M'acaia Mirim, n

contém a ared privativa d

===

9,76 N’ perfazendo aa
ideal no solo
do uma suite,

o de duas vagas de garag
0 49, Santana - Sdo Paulo.
e 126,15 m’, a drea comum

rea total de 165,91 m?, com

de 2,83%, e possui trés

panheiro social, sala para

a de servico, com idade

ssificado como “1.3.4 -
Jimite médio, com

“\alores de Edificacoes

do original,

obtidas

mitorios, Sen

ntes, cozinha e are
os, podendo ser cla
padrdo superior”,
com o Estudo
o Paulo”, com padr
undo informagoes

ambie
q de 6 an
apartamento
elevador, de acordo
de Iméveis Urbanos de Sa
sem refbi?mas-:,.s‘u‘bstanciais, seg
~ junto ao Sr. Carlos, zelador.
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jocal onde estd situado o imével é de facil
de, tendo como principais vias de acesso a

e g,,ibi!ida Ll
qua coronel LUcio Rosales, Rua Dr. César, Rua Alfredo

e Jogradouros circunvizinhos, que sédo servidas por

b s nhas regulares de Onibus.
i va ~ ; - >
l_[, N ocupacio comercial na regido é bastante

| = diveﬁ*" ficada ao longo da Rua Alfredo Pujol, Avenida Braz
.
) I.‘ Le
.'_|| A dest
‘ | grreas € 4 ssobradadas, com padrées construtivos
| s, médio e superior. Predominam também prédios

me Avenida Imirim e demais logradouros adjacentes.
y

inacdo residencial se caracteriza por casas

L simple HaD
. . apaﬂﬂme"“’s residenciais, com os mesmos padroes

-~ construtivos.

7 pede-se ao Sr. Perito Judicial que descreva as areas
comuns do Edificio Sara Gasparian, detalhando se ha
4reas de lazer, controles de acessos (portaria, porteiro
etc), garagem fechada e coberta e dispositivos de
seguranca, bem como o estado de conservacao, idade,
qualidade do material utilizado na edificacao,

benfeitorias e acabamento e o numero de elevadores.

Resposta: O Edificio Sara Gasparian possui a drea de
terreno de 1.051,00 m?, em formato irregular e
topografia  plana, com 38,00 metros de frente em
Projecio para a Rua Macaia Mirim, erigido com o

DADE - SA0 PAULO - SP - CER 01501-030 - PABX (1) 3105-4522
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s previstos por lei
s recu? s € No mes -
mo nivel da

rida a via publica.

stlﬂ"do por unico bloco com 32 apartament
com entrada social e de garagem co‘-'"s
Rua Macaia Mirim, n° 49, 3
T ata-se de prédio residencial contendo no térreo:
-ﬂ via eletronica com interfone, sistema vicirio-
. do Vias de circulacdo de pedestres e dreas d;
que atende a 16 andares, com 2 apartamentos por
0s quais estdo servidos por elevadores e vagas de

localizadas em dois subsolos e no térreo

o-se ao Sr. Perito Judicial que informe qual é o tipo

de ocupagao no edificio em que esta situado o imovel

sub judice.

Resposta: O Edificio Sara Gasparian destina-se ao uso
exclusivamente residencial.

informe se o imovel se

4, Pede-se ao Sr. Perito que
| ou mista e,

ra em area estritamente residencia
considerou esta condicao 2o

encont
em caso positivo, se

promover a avaliagao do imovel.

(11) 31054522
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osta: O local em causa integra q zopa Eixo de
sﬂ-ut""“"- Go da Transformacdo Metropolitang - ZEMP,
E por ¢bes do territorio inseridas ng Macro Area de

b rurﬂﬁﬂ" Metropolitana, destinadas g promover usos

5;den ciais € hao residenciais com densidades

Jemo9 réficas e construtivas altas. Todos os elementos

mpamtwas situam-se ha mesma regido geoeconémica
que 0 jmovel em estudo.

5 pede-se a0 Sr. Perito que esclareca quais sao as vias de

acesso ao imovel em tela, bem como se a area fica

proxima a polo de valorizacdo. Favor descrever a area.

Resposta: O local onde esta situado o imével é de facil

-gcessfbilidade, tendo como principais vias de acesso a
gua Coronel Liicio Rosales, Rua Dr. César, Rua Alfredo
pujol e logradouros circunvizinhos, que sdo servidas por
virias linhas regulares de onibus.

A ocupacdo comercial na regido ¢é bastante

: diversificada ao longo da Rua Alfredo Pujol, Avenida Braz
_' Leme, Avenida Imirim e demais logradouros adjacentes.

. A destinacdo residencial se caracteriza por casas
térreas e assobradadas, com padrées construtivos
simples, médio e superior. Predominam também prédios
de apartamentos residenciais, com os mesmos padroes
-~ Construtivos,

]r[ ‘{l
kg
i | MAC]“DO 41-4* AND, - CJ. “M?” - LIBERDADE - SAQ PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Joaquit Vicente de Rezende Lopes

Jevada €M consideracdo na pesqui
- uisa a
encual;dade do local, como melhoramentos piblic
icos
porte etc.? '

6. Foi
pot

| q: Sim, todos os elementos comparativos
m-se na mesma regido geoecondmica que o imével

_m estudo:
o valor apurado pelo Jurisperito do imovel sub

7. Qual
judice?

_as ,sta: R$ 845.000, 00 (oitocentos e quarenta e cinco
il reais) - base: marg¢o / 2020.

8 0 valor do metro quadrado foi apurado de acordo com
a pesquisa de imoveis da regidao? Em caso positivo, o

valor encontrado & contemporaneo a data do laudo?

Resposta: Sim, conforme pesquisa de comparativos -

X0 Il.

9.Com esse 'v_ialor & possivel adquirir um imovel com a

aereIfa
esmos equipamentos publicos e beneficios?

30 - PABX (11) 3105-4522

SAO PAULO - SP - CER 01501-0
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4 Sim, conforme pesquisa de comparativos -
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icio Sara Gasparian

de n° 07- Rampa de acesso.

A | Eo_t 0to de n° 08- Piscina.

. SA0 PAULO - SP - CER 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
"__-.-. JERs - I_
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]Mgmm Vicente de Rezende Lopes

__ﬁlﬁ ,' o de festas.
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aco.
foto de n° 13- Sala e terrac

Foto de n° 14- Cozinha.
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 Foto de n° 16- Dormitorios.
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