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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO 302 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL

PROCESSO N° 1092631-73.2019.8.26.0100

ROBERTO ROLFSEN, Eng° Civill Crea sob n°
0600551531, perito nomeado e compromissado nos autos do procedimento da

acdo EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL em que sdo partes:

CONDOMINIO EDIFiCIO SPECIAL PLACE
REQUERENTE

E

CIMOB COMPANHIA IMOBILIARIA
REQUERIDO

tendo efetuado os estudos e diligéncias necessarias ao
cabal cumprimento do honroso encargo que lhe foi confiado vem,
respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, por

intermédio do presente

LAUDO
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1- INTRODUCAO

O trabalho visa a avaliacao do imével descrito como
apartamento n? 132, situado no 132 andar do Edificio Special Place, localizado
na Rua Teixeira da Silva n? 610 - Vila Mariana, com a area util de 173,66 m?,
area comum de 76,76 m? e area total de 250,42 m?. O im6vel ndo possui vaga de

garagem.

O signatario foi honrado com a nomeacdo no r. despacho

de fIs. 108.

2 - VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 11 de dezembro de 2.019

quando fomos recebidos pelo Sr. Valtirio (zelador).

O imével esta situado na Rua Teixeira da Silva n? 610 -
Vila Mariana, no quarteirdo complementado pela Rua Otavio Nébias, Rua Dr.
Rafael de Barros e Rua Mario Amaral, correspondendo a quadra 016, do Setor
Fiscal 036, da Planta Genérica de Valores da Municipalidade, reproduzida

parcialmente a seguir:
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-,
FotelCentury E

A regido é composta predominantemente de prédios

residenciais, com alta densidade populacional.

O imovel esta localizado no bairro Vila Mariana (local
mais conhecido como Paraiso), onde predominam imoéveis de alto padrao,

bastante conhecido da populacao.

A regido é servida de todos os melhoramentos publicos.
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Nas proximidades do imovel é verificada a presenca de
supermercados, academia, restaurantes/fast-foods, agéncias bancarias, 8¢
Batalhdo da Policia do Exercito, drogaria, posto de combustivel e cerca de 750
metros de distancia da estacdo Brigadeiro do Metropolitano de Sdao Paulo, com
facil acesso pelas avenidas Paulista, Vinte e Trés de Maio e Brigadeiro Luis

Antonio, principais corredores da regido.

O Edificio Special Place é composto de torre unica, sendo
16 pavimentos superiores com 2 unidades de apartamento por andar, trés
elevadores (dois social e um de servico), no térreo possui duas piscinas, saldo de

festas, sauna, brinquedoteca, quadra poliesportiva, academia e salao de jogos.

O apartamento 132 esta situado no 132 andar do Edificio
Special Place e é composto das seguintes dependéncias: sala em trés ambientes,
cozinha, trés dormitdrios (suites), lavabo, dormitoério e banheiro de empregada,

encerrando a area ttil de 173,66 m>.

Nao constatamos na matricula informagdes de que o

imadvel possui vaga de garagem.

0O acabamento é assim descrito:
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- Sala em trés ambientes: piso de tdbua corrida, paredes acabadas em

latex e porta balcao com esquadria de aluminio anodizado.

- Cozinha: piso de ceramica, paredes revestidas com azulejos até o teto e

esquadria de aluminio anodizado.

- Dormitdrios: piso vinilico, paredes acabadas em latex e esquadria de

aluminio anodizado.

- Lavabo: piso de granito e paredes acabadas em latex.

- Banheiros: piso de ceramica, paredes revestidas com azulejo até o teto e

esquadria de aluminio anodizado.

O imovel na data das diligéncias se encontrava em boas

condicdes de habitabilidade.

A idade aparente do imovel é de 25 (vinte e cinco) anos,
seu padrao é apartamento superior com elevador e seu estado de conservacao é

classificado como regular.

Apresentamos a seguir as fotografias do imovel.
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Sala com lare
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Vista da fachada frontal do ed




'60.6768 061po2 8 00L0'9Z°8'6L02'S.-1 92601 0SS8004d 0 swLIOUI ‘OpOjusWNdoeIoUBIsjU0DLge/Bd)eybipeised/q snl-dsfy fese//:sdyy aus 0 esseoe ‘jeulBLIo O JLIBJU0D Bled
9¥6E1L1L0P0ZMINMM OJBWnNU 0 qos ‘ yg:g| S8 0202/20/01 Wa opejodojoud ‘ojned Oeg 8p opejs3 op Bo#SNI &p [eungul 8 Y17 D SYIMYHNIHONT NIS4TON o Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulblio op eidgo 9 ojuswinoop sjs3

fls. 132

ENG2 ROBERTO ROLFSEN
CREA 0600551531
Sala
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3 - AVALIACAO

O valor do imovel - apartamento sem vaga de garagem
- sera obtido tomando como base o0 método comparativo, que € o mais indicado

pelas normas técnicas.

Para seu desenvolvimento efetuamos pesquisa de valor
de ofertas e vendas de apartamentos situados no edificio e na mesma regido

geoeconOmica do avaliando.

A apresentacdo dos elementos comparativos e os
calculos de homogeneizacao dos valores constam no anexo I, onde procuramos
obedecer a boa técnica de Engenharia de Avaliagdes, considerando: o padrao dos
imodveis, obsolescéncia, fator de elasticidade dos negdcios, sendo os
apartamentos situados no mesmo prédio e em locais equivalentes ao do

avaliando.

De acordo com os nossos calculos (anexo I), o valor do
apartamento n® 132, do 139 pavimento do Edificio Special Place, para

janeiro/2020 sem vaga de garagem, € de:

V. Apartamento sem vaga = R$ 1.860.000,00

(hum milhao, oitocentos e sessenta mil reais)
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4 - CONCLUSAO

Em vista do exposto, apresentamos a V. Exa. o valor do
imodvel descrito como apartamento n® 132, localizado no 132 andar do Edificio
Special Place, situado na Rua Teixeira da Silva n® 610 - Vila Mariana, com a area

util de 173,66 m?, sem vaga de garagem, a saber:

V. Apartamento sem vaga = R$ 1.860.000,00

(hum milhao, oitocentos e sessenta mil reais)

5 - ENCERRAMENTO

O presente laudo segue em 16 fIs, todas datilografadas,
exceto esta ultima devidamente datada e assinada. Acompanha o anexo -

Pesquisa de Valores de Apartamentos.

Sao Paulo, 10 de fevereiro de 2.020

ENG2 ROBERTO ROLFSEN
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO 302 VARA CIVEL DO
FORO CENTRAL

PROCESSO N° 1092631-73.2019.8.26.0100

ROBERTO ROLFSEN, Enge° Civil, crea sob n°
0600551531, perito nomeado e compromissado nos autos do procedimento
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, promovido por CONDOMINIO
EDIFICIO SPECIAL PLACE em face de CIMOB COMPANHIA
IMOBILIARIA, tendo tomado ciéncia dos termos do r. despacho de fls.218 vem

respeitosamente apresentar o seguinte

LAUDO COMPLEMENTAR
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1- INTRODUCAO

Trata-se do atendimento do determinado no r. despacho de
fls. 218 que estendeu a penhora do imével objeto da matricula de fls. 41/49 para as

vagas de gragens (fls. 196 e seguinte), a saber:

Imoével Objeto da Matricula n® 74.611 do 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Sao Paulo, descrito como Vaga n? 54 no subsolo do Edificio Special Place situado
na Rua Teixeira da Silva n® 610 - Vila Mariana, com a area total de 28,35 m?, e

fracdo ideal de 0,276656% no terreno. (fls. 196)

Imoével Objeto da Matricula n® 74.612 do 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Sao Paulo, descrito como Vaga n® 55 no subsolo do Edificio Special Place situado
na Rua Teixeira da Silva n® 610 - Vila Mariana, com a area total de 28,35 m?, e

fracdo ideal de 0,276656% no terreno. (fls. 202)

Imovel Objeto da Matricula n® 74.613 do 12 Cartoério de Registro de Imdveis de
Sao Paulo, descrito como Vaga n® 56 no subsolo do Edificio Special Place situado
na Rua Teixeira da Silva n2 610 - Vila Mariana, com a area total de 28,35 m?, e

fracdo ideal de 0,276656% no terreno. (fls. 196)

Rua Nova Cidade n° 464 - Vila Olimpia
CEP 04547-071 telefone: (011) 3044-2854 - Sao Paulo - SP
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2 - AVALIACAO

b

A avaliacdo do imdvel “apartamento sem vaga de garagem’

foi desenvolvida pelo subscritor no laudo de fIs. 126/160.

Naquele trabalho foi apresentada pesquisa de apartamentos

localizados na regido do avaliando, cujas informagdes constam de fls. 142/160.

Como pode ser observado na pesquisa e calculos efetuados,
todos os elementos comparativos empregados nos célculos sdo dotados de vagas de
garagens e para efetuar a homogeneizagao dessa caracteristica “vaga de garagem” foi
estimado o valor de R$ 35.000,00 por vaga de garagem, uma vez que o imovel
avaliado anteriormente, objeto da matricula 74.610 do 1° C.R.I. (fls. 98 e seguintes)

nao contempla vaga de garagem.

Assim, em vista do determinado no r. despacho e do exposto
anteriormente, os valores dos imoveis objetos das matriculas 74.611; 74.612; 74.613;
do 1° C.R.I. caracterizados como vagas de garagens sob n * 54, 55 e¢ 56 do edificio

Special Place sdo de:
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1- Imovel objeto da matricula 74.611 do 1° C.R.L.

V vaga 54 = R$ 35.000,00

(trinta e cinco mil reais)

2- Imovel objeto da matricula 74.612 do 1° C.R.I.

V vaga 55 = R$ 35.000,00

(trinta e cinco mil reais)

3- Imovel objeto da matricula 74.613 do 1° C.R.I.

V vaga 54 = R$ 35.000,00

(trinta e cinco mil reais)

Rua Nova Cidade n° 464 - Vila Olimpia
CEP 04547-071 telefone: (011) 3044-2854 - Sao Paulo - SP
e-mail: robertorolfsen@hotmail.com
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ENG° ROBERTO ROLFSEN
CREA 0600551531

3 - ENCERRAMENTO

O presente laudo complementar segue em 05 fIs, todas

datilografadas, exceto esta ultima devidamente datada e assinada.

Sao Paulo, 13 de maio de 2.020

A ﬁ,_w

ENG? ROBERTO ROLFSEN

Rua Nova Cidade n° 464 - Vila Olimpia
CEP 04547-071 telefone: (011) 3044-2854 - Sao Paulo - SP
e-mail: robertorolfsen@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por R ROLFSEN ENGHENHARIAS C LTDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2020 as 10:49 , sob o nimero WJMJ20406177350

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1092631-73.2019.8.26.0100 e cédigo 90186B5.



