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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061714662

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 2® VARA CiVEL
DA COMARCA DE SANTOS — SP

PROCESSO N° 0002954-55.2018.8.26.0562

JULI ANA RANGEL CASERTA RODRI GUES,
Engenheira Civil, Perita Judicial homeada nos autos
da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por
CONDOMINIO FUSION HOME & OFFICE contra
PDG SP 7 INCORPORACOES SPE LTDA., tendo
procedido a vistoria dos imdéveis e as diligéncias e
pesquisas que se fizeram necessarias, vem, mui res-

peitosamente, apresentar a V. Exa. o seguinte

UDO

Av. Rouxinol n° 84, CJ 31 - Moema - @5034-1037 - 99934-9383 1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2019 as 09:07 , sob o nimero WSTS19702207649 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002954-55.2018.8.26.0562 e codigo 3EBBF3F.



fls. 257

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
ENGENHEIRA CIVIL
CREA 5061714662

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata o presente laudo da determinacéo do valor atual
de mercado dos imdveis comerciais localizados na Rua Campos
Mello n® 157, 60° andar, salas comerciais n® 609, 610 e 611 —
bairro Vila Matias, Municipio de Santos — SP — Condominio Fusion
Home & Office — penhorados nos autos da acdo de CUMPRI -
MENTO DE SENTENCA — CONDOMI NI O requerida por CON-
DOMINIO FUSION HOME & OFFICE contra PDG SP 7 IN-
CORPORAGCOES SPE LTDA..

Deferida a prova pericial foi a signataria honrada, as
fls. 189 dos autos, com sua nomeagao para proceder a avaliagao
dos bens penhorados correspondentes as matriculas n® 90.382,

90.383 e 90.384 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Santos.
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2 - VISTORIA

2.1 - LOCALIZACAO

Os imoveis em questdo localizam-se na Rua Campos
Mello n® 157, 6° andar, salas comerciais n® 609, 610 e 611 —
bairro Vila Matias — Condominio Fusion Home & Office — Municipio
de Santos — SP, conforme pode ser observado no mapa de locali-

zagao a seguir:-
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blicos, conforme pode ser obser-
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JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
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1

A Rua Campos Mello, no trecho em questédo, € dotada
vado nas imagens a sequir:-
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2.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

dos principais melhoramentos pu
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2.3 - DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 26 de junho de 2.019, as
09h00min, na presenca do Sr. Edilson, zelador do Condominio

Fusion Home & Office.

De acordo com a matricula 90.382 do 2° Oficial de
Registro de Imoveis de Santos, a unidade avalianda n® 609 pos-
sui 41,020 m2 de area privativa, 30,696 m2 de area comum, per-
fazendo a area total construida de 80,716 m2, correspondendo-
lhe uma fragéo ideal de 0,0016490% na area do terreno do Edifi-

cio Higienopolis Medical Center, aléem de uma vaga na garagem.

De acordo com a matricula 90.383 do 2° Oficial de
Registro de Imoveis de Santos, a unidade avalianda n® 610 pos-
sui 41,020 m2 de area privativa, 30,696 m? de area comum, per-
fazendo a area total construida de 80,716 m2, correspondendo-
Ihe uma fragéo ideal de 0,0016490% na area do terreno do Edifi-

cio Higienopolis Medical Center, aléem de uma vaga na garagem.
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De acordo com a matricula 90.384 do 2° Oficial de
Registro de Imoveis de Santos, a unidade avalianda n® 611 pos-
sui 41,020 m2 de area privativa, 30,696 m2 de area comum, per-
fazendo a area total construida de 80,716 m2, correspondendo-
lhe uma fragéo ideal de 0,0016490% na area do terreno do Edifi-

cio Higienopolis Medical Center, além de uma vaga na garagem.

Classificam-se em “Escritério Padrdo Médio”, segundo
o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’,
versdo 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, 05 anos, neces-

sitando de reparos simples.
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3 - AVALIACAO

3.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinac&o do valor basico unitario da unida-
de avalianda procedeu a signataria a uma pesquisa de mercado,
tendo sido coletados quatro elementos comparativos localizados
na mesma regido geoecondmica, todos no préprio Condominio
Fusion Home & Office, os quais foram devidamente homogenei-
zados conforme recomendam as Normas para Avaliagdes de Imo6-
veis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natureza,

através dos seguintes parametros:-

# ATUALIZACAQ:- indices de custo de vida publica-

dos pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

# OFERTAS:- Serdo deduzidos 10% (dez por cento)

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negocios.
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# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES:- As ho-
mogeneizagoes relativas aos padrdes construtivos e as idades se-
rdo calculadas, quando necessarias, com base no estudo “VALO-
RES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS’, versdo 2.017,
elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de En-

genharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP.

A unidade avalianda classifica—se em “Escritdrio Padrao
Médio” (1,926), 05 anos, necessitando de reparos simples
(0,826).

Foram adotados percentuais de influéncia na formagéo
do valor do imoével de 20% (vinte por cento) referentes ao terre-

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construcéo.
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL:- Rua Campos Mello n® 157 — 7° andar
OFERTA:- no local em 04/2019

OFERTANTE:- Progresso Imoveis
Fone (13) 3321-6009 — Sr. Sidney

AREA UTIL:- 41,02 m?
VAGAS:- 01

PRECO:- R$ 375.000,00
DADOS DA CONSTRUGAO:-

Escritorio Padrdao Médio (1,926), 05 anos, necessitando de reparos
simples (0,826)

HOMOGENEIZACADO

R$ 375.000,00 x 0,90 1,000 1,926
Vg1 = =====msmmemememmeeeeeeeee x (0,20 X -------- + 0,80 X -------- X
(41,02 m2 + 15,00 x 0,50) 1,000 1,926
0,826
X ====--- ) =
0,826
V.. = R$ 6.956,00/m’/Gtil
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ELEMENTO COMPARATIVO N°* 02

LOCAL:- Rua Campos Mello n® 157 — 2° andar
OFERTA:- no local em 04/2019

OFERTANTE:- Roser Outlet Iméveis
Fone (13) 3385-0510 — Sr. Antonio

AREA UTIL:- 41,02 m?
VAGAS:- 01

PRECO:- R$ 328.000,00
DADOS DA CONSTRUGAO:-

Escritorio Padrdao Médio (1,926), 05 anos, necessitando de reparos
simples (0,826)

HOMOGENEIZACADO

R$ 328.000,00 x 0,90 1,000 1,926
Vigg = =======m=cmememmeceeeeeneas x (0,20 X -------- + 0,80 X -------- X
(41,02 m2 + 15,00 x 0,50) 1,000 1,926
0,826
X ====--- ) =
0,826
V..: = R§ 6.084,00/m’/Gtil
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ELEMENTO COMPARATIVO N°* 03

LOCAL:- Rua Campos Mello n® 157 — 112 andar
OFERTA:- no local em 04/2019

OFERTANTE:- Invista Iméveis
Fone (13) 3385-5003 — Sr. Tiago

AREA UTIL:- 41,02 m?
VAGAS:- 01

PRECO:- R$ 350.000,00
DADOS DA CONSTRUGAO:-

Escritorio Padrao Médio (1,926), 05 anos, necessitando de reparos
simples (0,826)

HOMOGENEIZACADO

R$ 350.000,00 x 0,90 1,000 1,926
Viog = ========mmmmmmmmmmmmmee o x (0,20 X -------- + 0,80 x -------- X
(41,02 m2 + 15,00 x 0,50) 1,000 1,926
0,826
X ===-nn- ) =
0,826
V. = R§ 6.492,00/m’/6Gtil
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ELEMENTO COMPARATIVO N°* 04

LOCAL:- Rua Campos Mello n® 157 — 6° andar
OFERTA:- no local em 04/2019

OFERTANTE:- DR Iméveis
Fone (11) 3258-3321

AREA UTIL:- 41,02 m?
VAGAS:- 01

PRECO:- R$ 328.000,00
DADOS DA CONSTRUGAO:-

Escritorio Padrao Médio (1,926), 05 anos, necessitando de reparos
simples (0,826)

HOMOGENEIZACADO

R$ 328.000,00 x 0,90 1,000 1,926
Vios = =======mmmmmmmmmmmmmmee e x (0,20 X -------- + 0,80 x -------- X
(41,02 m2 + 15,00 x 0,50) 1,000 1,926
0,826
X ===-nn- ) =
0,826
V.. = R$ 6.084,00/m’/6Gtil
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ELEMENTO N2 01 R$ 6.956,00/m2/(til
ELEMENTO N2 02 R$ 6.084,00/m2/qtil
ELEMENTO N2 03 R$ 6.492,00/mz2/til
ELEMENTO N2 04 R$ 6.084,00/mz2/til
' M E DI A R$ 6.404,00/ m2/ qtil

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 6.404,00 x 0,70 = R$ 4.482,80/m?
SUPERIOR + 30% | R$ 6.404,00 x 1,30 = R$ 8.325,20/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario da

unidade avalianda corresponde, em junho de 2.019, a:-

V. = R$§ 6.404,00 / m? / Gtil - JUNHO / 2.019
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3.2 - CRITERIO AVALIATORIO

O critério avaliatério a ser empregado no calculo dos

valores das unidades penhoradas é aquele recomendado pelas

Normas para Avaliagbes de Imoveis Urbanos, usualmente adota-

das nos casos dessa natureza.

3.3 —= VALOR DA UNIDADE PENHORADA - 609

Sera obtido através da aplicacdo da seguinte expres-

sao:-

Vip= (Au+ Agx0,50) x V, =
ONDE:-
Vy, = valor da unidade penhorada
A, = area util da unidade avalianda:- 41,02 m?2
A, = area util da garagem:- 15,00 m2
V, = valor bésico unitario:- R$ 6.404,00/m?2

Substituindo e calculando, resulta:-
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Vip = (41,02 m2 + 15,00 m? x 0,50) x R$ 6.404,00/m2 =
Vue = R$ 310.722,00

ou, em numeros comerciais: -

R$ 310.000,00

(trezentos e dez mil reais)

3.4 - VALOR DA UNIDADE PENHORADA - 610

Sera obtido através da aplicagdo da seguinte expres-

sdo0:-

Vip= (Au+ Agx0,50) x V, =
ONDE:-
V,, = valor da unidade penhorada
A, = area util da unidade avalianda:- 41,02 m2
A, = area util da garagem:- 15,00 m?
V, = valor basico unitario:- R$ 6.404,00/m?2

Substituindo e calculando, resulta:-

Av. Rouxinol n° 84, CJ 31 - Moema - @5034-1037 - 99934-9383 26

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2019 as 09:07 , sob o numero WSTS19702207649

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002954-55.2018.8.26.0562 e cddigo 3EBBF3F.



fls. 282

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
ENGENHEIRA CIVIL

CREA 5061714662

Vip = (41,02 m2 + 15,00 m? x 0,50) x R$ 6.404,00/m2 =
Ve = R$ 310.722,00

ou, em numeros comerciais: -

R$ 310.000,00

(trezentos e dez mil reais)

3.5 = VALOR DA UNIDADE PENHORADA - 611

Sera obtido através da aplicagdo da seguinte expres-

sdo0:-

Vip= (Au+ Agx0,50) x V, =
ONDE:-
V,, = valor da unidade penhorada
A, = area util da unidade avalianda:- 41,02 m2
A, = area util da garagem:- 15,00 m?
V, = valor basico unitario:- R$ 6.404,00/m?2

Substituindo e calculando, resulta:-
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Voo = (41,02 m2 + 15,00 m? x 0,50) x R$ 6.404,00/m2 =
Ve = R$ 310.722,00

ou, em numeros comerciais: -

R$ 310.000,00

(trezentos e dez mil reais)

4 - CONCLUSAO

Os valores dos iméveis localizados na Rua Campos
Mello n® 157, 6° andar, salas comerciais n® 609, 610 e 611 —
Condominio Fusion Home & Office — bairro Vila Matias, Municipio
de Santos — SP, penhorados nos autos da acdo de CUMPRI -
MENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMI NI Al S reque-
rida por CONDOMI NI O FUSI ON HOME & OFFI CE contra PDG
SP 7 INCORPORAGCOES SPE LTDA, correspondem a:-
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Matricula n® 90.382 — Sala n® 609 R$ 310.000,00
Matricula n® 90.383 — Sala n® 610 R$ 310.000,00
Matricula n® 90.384 — Sala n® 611 R$ 310.000,00

validos para o més de junho de 2.019.

5 = ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qual
vai impresso em 29 (vinte e nove) folhas de papel oficio, sendo
as 28 (vinte e oito) primeiras rubricadas e esta ultima datada e

assinada.

Sao Paulo, 27 de junho de 2.019.
I_'{- -",.":’5 I;:..L- Lk_#}tfh‘p —_—
() !

JULI ANA RANGEL CASERTA RODRI GUES
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