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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 352. VARA CIiVEL DO FORUM CENTRAL DA
CAPITAL — SAO PAULO

AUTOS N2. 1031553-20.2015.8.26.0100/01

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial,
nomeada no CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIREITOS/DEVERES DO
CONDOMINIO requerido por CONDOMINIO EDIFICIO CYSNE em face de
RENATO CESAR VANUCCI, apés realizar diligéncias e vistorias vém mui
respeitosamente apresentar as conclusdes a que chegou no presente trabalho:

LAUDO
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuragdo do justo e real valor de um imével objeto da
Certiddo de Penhora as fls. 29/30 do CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
DIREITOS/DEVERES DO CONDOMINIO requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
CYSNE em face de RENATO CESAR VANUCCI.

A signatéria foi honrada com sua nomeacao para Perita do Juizo as fls. 36, para
avaliar o imovel matriculado sob n®. 9.786 no 2°. Cartério de Registro de Imédveis
de Séo Paulo.

- Assistentes técnicos: nao foram indicados

- Quesitos: nao foram formulados

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imdvel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Paris n® 492, apartamento n®.

21 do Edificio Cysne, Sumaré, na Capital.

Nucleo
SP-0
HAVILLE
JSTRIAL .
{050

SP-312 (37a) [11¢)
arapicuiba ~ PENHA DE

x FRANGA

Osasco Condominio
Edificio Cysne BRAS
Sao Paulo
LIBERDADE
JARDINS
s ITAIM BIBI o
GRANJA VIANA \7»\ SP-160
‘—:’ CIDADE
e MONGOES
Tabodo Sao Caetano
da Serra do Sul
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Vista aérea do Edificio Cysne e respectivo entorno:

2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme a certiddo de dados cadastrais da cidade de S&o Paulo, o imédvel situa-
se no Setor 012 e Quadra 062 possuindo um indice Fiscal de 2.143,00 para o ano
de 2019.

Segue abaixo recorte com o setor e quadras fiscais:
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Segue Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2019, emitida pela

Prefeitura do Municipio de Sao Paulo.

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2019
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 012.062.0031-6

Local do Imével:

R PARIS, 442 - AP 21

SUMARE CEP 01257-040

Imével localizado na 1°® Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R PARIS, 492 - APTO 21
SUMARE SAO PAULO CEP 01257-040

Contribuinte(s):
CPF 618.291.618-49 RENATO CESAR VANUCCI DE MORAES

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 480 Testada (m): 12,00
Area ndo incorporada (m3): 0 Fragdo ideal: 0,0533
Area total (m?): 480

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 141 Padréo da construgdo: 2C
Area ocupada pela construgdo (m?): 366 Uso: residéncia
Ano da construgao corrigido: 1976

Valores de m* (RS):
- de terreno: 2.143,00
- da construgdo: 2.139,00

3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

4

A regiao onde se encontra o imével avaliando é dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, tais como iluminacao publica, redes de agua e
esgoto, energia elétrica, telefone, pavimentagdo com guias e sarjetas e servigo de
coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e é atendido por comércio variado,
dispondo ainda de varios hospitais, posto de saude, escola, igreja, posto policial e
rede de transporte coletivo que trafega ao longo das principais vias do bairro,
dentre as quais, as Rua Heitor Penteado, Avenida Pompéia, Avenida Professor
Afonso Bovero e Rua Apinajés.
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O imovel se encontra a 500 metros da Estacao de Metro Vila Madalena. Trata-se
de regido com densidade demografica média e de vocagdo residencial,
caracterizada principalmente por edificios residenciais de padrao médio.

4. ACESSO

Através da Rua da Consolagéao, Avenida Doutor Arnaldo, Rua Heitor Penteado e
Rua Dr. Paulo Vieira, distando aproximadamente a 8,0 km da Praca da Sé, marco
zero da Capital.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel objeto da presente avaliagdo possui 98,0800 metros quadrados de area
atil, conforme escritura de matricula n® 9.786 emitida pelo 2° Cartério de Registro
de Imobveis de Sao Paulo.

IMOVEL: - Apartamento n® 21, no 2° andar do Edificio
Cysne, sito na Rua Paris, n° 492, no 19° Subdistrito —
Perdizes, com area dutil de 98,0800 m? &area comum de
54,1216 m? estando incluida nesta, uma area
correspondente a uma vaga Iindeterminada para
estacionamento de carro de passeio, sita no andar térreo ou
no 1° subsolo do edificio, totalizando a area de 145,2016m?
com a fracdo ideal no terreno de 5,33378% e a quota no

terreno de 25,60614m?=.
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6. BENFEITORIAS

6.1. Do Condominio

O Edificio Cysne é formado por 01 (um) edificio com pavimento térreo e 09 (nove)

pavimentos tipo com 02 (dois) apartamentos por andar e 01 (um) subsolo.

O Edificio Cysne dispde portdes autométicos e portaria com interfones.

6.2. Do apartamento n® 21

O apartamento n® 21, avaliado no presente trabalho esta localizado no 2° andar
Edificio Cysne, possuindo os seguintes compartimentos e acabamentos basicos:

Sala . Piso : Cimentado desempenado
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex

Dormitério suite : Piso : Cimentado desempenado
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex

Banheiro suite : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo
Teto . Pintura latex

Dormitério 1 . Piso : Cimentado desempenado
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex

Dormitério 2 . Piso : Cimentado desempenado
Paredes : Pintura latex

Teto : Pintura latex

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo 6

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2019 as 13:04 , sob o ndmero WJMJ19408721969

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031553-20.2015.8.26.0100 e cédigo 7374565.



fls. 74

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

Banheiro social . Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Cozinha . Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Area de servico : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto . Pintura latex
Depdsito : Piso : Cimentado desempenado
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Banheiro de servigo : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto

Teto : Pintura latex

O apartamento n®. 21 possui uma vaga na garagem em local indeterminado para

a guarda de veiculo de passeio ou utilitario de pequeno porte.

Padrao do imével . Apartamento Padrao Médio
Conservacao : Necessitando de Reparos Simples
Idade : 43 anos
Area construida privativa coberta ;98,080 m?
Area construida comum : 54,121 m?
Area total : 145,201 m?
Fragéo ldeal 5,33378 %
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Foto n2. 1 — Vista parcial da Rua Paris, onde se localiza o imoével de matricula n

(fotos obtidas em vistoria efetuada em 28 de novembro de 2017)
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Outra vista parcial da Rua Paris.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto
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ove

3 - Vista da fachada do Edificio Cysne, onde se localiza o im
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Foto n2. 5 — Vista da portaria.
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Foto n2. 6 — Vista da area destinada a guarda de ve
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Foto n2. 9 — Vista entrada do apartamento n® 21, localizado no 2% andar do

Edificio Cysne.
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Foto n2. 10 — Vista parcial da sala do imével.
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Foto n%. 13 — Vista do banheiro do dormitério suite 1.

Maria Lucia Garrobo Pinto
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Foto n2. 18 — Vista da area de servico.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias
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Foto n2. 20 — Vista do banheiro de servigo.
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Maria Lucia Garrobo Pinto
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fls. 96

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

Ill - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Critério Avaliatério - Comparativo Direto

O critério a ser utilizado é o Método Comparativo Direto. Sua aplicagao se resume
na apuragdo do valor unitario bésico de venda praticado na regido onde se
localiza o imével avaliando, devendo todos os elementos comparativos coletados,

possuir as mesmas caracteristicas basicas.

1.2. Fator Oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de

cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Depreciacao Pela Idade de Construcéao

Para o calculo da depreciacao da construcao, sera empregado o Método Ross-
Heidecke, que combina as consideracdes da idade da edificacdo com o estado de
conservagao da unidade por ocasido da vistoria.

Para a unidade em questao utilizaremos o seguinte fator de obsolescéncia:

foc = 0,452

1.4. Fator transposicao

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica
de Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 2.143,00 para o ano de
2019.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo 29

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARIA LUCIA GARROBO PINTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2019 as 13:04 , sob o ndmero WJMJ19408721969

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1031553-20.2015.8.26.0100 e cédigo 7374565.



fls. 97

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

1.5. Fator Padrao

Serdo aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificacbes de
Iméveis Urbanos” IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda sera
empregado o fator correspondente a faixa intermediaria do item 1.3.3 -
Apartamento Padrao Médio, ou seja: 1,926, onde teremos a seguinte descrigao:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupagdo com a forma ou a funcionalidade arquiteténica,
principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades, em geral
quatro por andar. Dotados de elevadores padrdo médio (social e servico),
geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As areas
comuns apresentam acabamentos de padrao médio e podem conter salao
de festas e eventualmente quadras de esportes e piscinas, além de
guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura e massa corrida,
ou texturizada, ou com aplicagao de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes.
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, area de servigo
conjugada, dois ou trés dormitorios (podendo um deles ter banheiro
privativo) e uma vaga de garagem por unidade, podendo possuir, também
dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos
de boa qualidade porem padronizados e fabricados em escala comercial,
tanto nas areas privativas como de uso comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejos de padrao
comercial.

Instalacées hidraulicas: completas, atendendo a disposicao basica, com
pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial,
servidos por agua fria, podendo dispor de aquecedor individual.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo 30
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Instalagbes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas, podendo
estar incluidos pontos para telefone e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio ou PVC com dimensées
padronizadas.

1.6. Vagas de Garagem

As vagas de garagem dos elementos comparativos serdo homogeneizadas de
acordo com o item VI.9 — Recomendacgdes do “Estudo - Valores de Edificacdes

de Iméveis Urbanos” — IBAPE.
V.1.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas serao

avaliadas a razao de 50 % (cinquenta por cento) das
edificagbes a que se referem.

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. Valor Unitario Béasico (VUB)

Aplicando-se os critérios referidos no capitulo anterior, o valor unitario resultara

dos calculos desenvolvidos adiante.

a) Elementos Comparativos

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo 31
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ELEMENTO N&. 1

Local : Rua Apinajés n° 1404 Ind. Fiscal :2.288,00
Dormitérios : 03 dormitérios Garagem  :02 vagas
Area util 120,00 m*

Fonte : Sh Prime Imobveis

Informante : Sra. Virginia Telefone : 4369-2406
Oferta : R$ 1.000.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,926
Idade aparente : 40 anos (e) Foc : 0,491
Altura : 102 andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 1,926/1,926 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,491 = 0,921

4. Fator localizacao: 2.143,00/2.288,00 = 0,937

Vuy = R$ 1.000.000 x 0,900 __ x (1,000 + 0,921 + 0,937 — 3,000 + 1,000)
(120,00 m2 + 2 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu; = R$ 5.940,00/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo
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ELEMENTO N&2. 2

Local : Rua Apinajés n® 1404 Ind. Fiscal :2.288,00
Dormitérios : 03 dormitérios Garagem  :02vagas
Area util 120,00 m*

Fonte . Alfa Iméveis

Informante : Sr. Fabiano Telefone  :3384-2683
Oferta : R$ 1.100.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,926
Idade aparente : 40 anos (e) Foc : 0,491
Altura : 22 andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 1,926/1,926 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,491 = 0,921

4. Fator localizacao: 2.143,00/2.288,00 = 0,937

Vup = R$ 1.100.000 x 0,900 __ x (1,000 + 0,921 + 0,937 — 3,000 + 1,000)
(120,00 m2 + 2 x 10,00 m2 x 0,50)

Vu, = R$ 6.534,00/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo
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ELEMENTO N¢. 3

Local : Rua Apinajés, n® 1967 Ind. Fiscal :2.002,00
Dormitérios : 03 dormitérios Garagem  :01vaga
Area util : 97,00 m*

Fonte : Sh Prime Imobveis

Informante : Sra. Graziele Telefone : 4369-2406
Oferta - R$ 760.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,926
Idade aparente : 45 anos (e) Foc : 0,425
Altura : 4° andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padréo: 1,926/1,926 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,425 = 1,064

4. Fator localizacao: 2.143,00/2.002,00 = 1,070

Vus = R$ 760.000 x 0,900 x (1,000 + 1,064 + 1,070 — 3,000 + 1,000)
(97,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 7.604,47/m?

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Séao Paulo
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ELEMENTO N<. 4

Local : Rua Aimberé, n® 406 Ind. Fiscal :3.226,00
Dormitérios : 03 dormitérios Garagem  :02vagas
Area util 116,00 m*

Fonte : Qualitec Iméveis

Informante : Sra. Bruna Telefone  :3822-0990
Oferta : R$ 1.020.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,926
Idade aparente : 45 anos (f) Foc : 0,383
Altura . 7° andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 1,926/1,926 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,383 = 1,180

4. Fator localizacao: 2.143,00/3.226,00 = 0,664

Vuy = R$ 1.020.000 x 0,900 __x (1,000 + 1,180 + 0,664 — 3,000 + 1,000)
(116,00 m2 + 2 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 6.149,14/m?
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ELEMENTO N2. 5

Local : Rua Aimberé, n® 406 Ind. Fiscal :3.226,00
Dormitérios : 03 dormitérios Garagem  :02vagas
Area util : 116,00 m*

Fonte : Chimento Imdveis

Informante : Sr. Rafael Telefone  :2324-5030
Oferta : R$ 1.130.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,926
Idade aparente : 45 anos (d) Foc : 0,452
Altura : 12° andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 1,926/1,926 = 1,000

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,452 = 1,000

4. Fator localizacao: 2.143,00/3.226,00 = 0,664

Vus = R$ 1.130.000 x 0,900 __ x (1,000 + 1,000 + 0,664 — 3,000 + 1,000)
(116,00 m2 + 2 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 5.359,42/m?
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ELEMENTO N¢. 6

Local : Rua Aimberé, n2 668 Ind. Fiscal :3.260,00
Dormitérios : 02 dormitérios Garagem  :01 vaga
Area util : 82,00 m*

Fonte : Rudner Iméveis

Informante : Sra. Patricia Telefone  :3858-3438
Oferta : R$ 700.000,00 Data : junho/2017
Padrao : Apartamento Padrao Médio Coeficiente : 1,692
Idade aparente : 40 anos (e) Foc : 0,491
Altura . 6% andar

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,900

2. Fator padrao: 1,926/1,692 = 1,138

3. Fator obsolescéncia: 0,452/0,491 = 0,921

4. Fator localizacao: 2.143,00/3.260,00 = 0,657

Vus = R$ 700.000 x 0.900 x (1,138 + 0,921 + 0,657 — 3,000 + 1,000)
(82,00 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50)

Vus = R$ 5.184,82/m?
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b) Média Aritmética
ELEMENTOS R$/m?
L TN R$ 5.940,00/m?
73T R$ 6.534,00/m?
TP R$ 7.604,47/m?
Bt R$ 6.149,14/m?
ST R$ 5.359,42/m?
<R R$ 5.184,82/m?

Ma = R$ 36.771,85 = R$ 6.128,64/m?
6 elementos

LIMITES:
Inferior : R$ 6.128,64/m? x 0,700 = R$ 4.290,05/m?
Superior :R$ 6.128,64/m? x 1,300 = R$ 7.967,23/m?

Como nao existem elementos discrepantes, teremos a seguinte Média Aritmética
Saneada:

Mas = R$ 6.128,64/m?para junho de 2019
(seis mil, cento e vinte e oito reais e sessenta e quatro centavos)

2.2. Valor do Imével

a) O valor do apartamento n® 21, sera dado pela férmula:
VI =(Au + 1 x Ag x 0,50) x Vub onde :
VI = Valor do Imével

Au = Area (til do apartamento = 98,08 m?
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Ag = Area (til da vaga de garagem = 10,00 m?

Vub = Valor Unitario Basico = R$ 6.128,64/m?
VI = (98,08 m2 + 1 x 10,00 m2 x 0,50) x R$ 6.128,64/m?

Vi=R$ 631.740,21 ou em nUmeros comerciais:

VI = R$ 632.000,00 para junho de 2019
(seiscentos e trinta e dois mil reais)

R$ 632.000, 00 para junho de 2019
(seiscentos e trinta e dois mil reais)

IV - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, a signataria emitiu o laudo de avaliacdo em 39
(trinta e nove) folhas, sendo esta a Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 14 de junho de 2019.

MARIA LUCIA GARROBO PINTO
Perita Judicial
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