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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO CAETANO DO SUL — SP

PROCESSO N° 1001072-95.2019.8.26.0565

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES,
Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos autos
da acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDI-
CIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS requerida po
CONDOMINIO PATEO CATALUNYA contra LEAN
DRO GUIGOV RODRIGUES DA SILVA, tendo pro

| de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2020 as 0

unal

cedido a vistoria do imovel e as diligéncias e pesqui
sas que se fizeram necessarias, vem, mui respeitosa-

mente, apresentar a V. Exa. o seguinte

UD@
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

ocolado em 06/10/2020 as 07:58 , sobo

Trata o presente laudo da determinacao do valor atua

de mercado do imovel residencial localizado na Avenida Presiden-

0, prot

te Kennedy n° 3.700, 24° andar, apartamento n® 242, — Torre 5

Sao Pau

— Cadaqués, integrante do empreendimento denominado Pateo
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acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DESPE
SAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO PATE
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Deferida a prova pericial, as fls. 165 dos autos, foi
signataria honrada com sua nomeacao para proceder a avaliaca

do bem penhorado correspondente a matricula n°® 31.851

Q QA

Cartdrio do 1° Oficial de Registro de Imodveis de Sao Caetano
Sul.
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2 - VISTORIA

2.1 - LOCALIZACAO

O imdvel em questao localiza-se na Avenida Presidente

Kennedy n© 3.700, 24° andar, apartamento n°® 242, — Torre 5

Cadaqués, integrante do empreendimento denominado Pateo Ca-

talunya, Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul, conform

pode ser observado no mapa de localizacao a seguir:
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tocolado em 06/10/2020 as 07:58 , sob-e-rtmero-ocS20700951644

Laulo, pro

0] de Sao

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 -

& 5034-1037 — 94717-9014
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2.2 - CADASTRO MUNICIPAL

6/10/2020 as 07:58 , sob-6

O imovel encontra-se cadastrado junto a Prefeituras
Municipal de Sao Caetano do Sul sob n°® 09.045.260 (todo o pré-g
dio).

em

2.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

A Avenida Robert Kennedy, no trecho em questao,

t;unal dreD Justica do Estado de Sao Paulo, protocola

dotada dos principais melhoramentos publicos, conforme se de-2

preendem nas imagens reproduzidas a seguir:

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 = @ 5034-1037 — 94717-9014 4
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2.4 - DO IMOVEL
g

2

A signataria dirigiu-se ao imével no dia 03 de outubro;-‘

de 2.020, as 08h30min. na tentativa de fazer a vistoria do |moveI5

avaliando.

No local conseguiu contato com o Sr. Leandro, seu

ente por JULIANA RANGEL

proprietario, que alegando nao ter sido citado, ndao autorizou

acesso ao interior do imovel.

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 = @ 5034-1037 — 94717-9014 5
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Foi realizada entao, a vistoria externa.

06/10/2020 as 07:58 , sob-&

oem

A signataria fica a disposicao para nova diligéncia, caso

necessario, para a realizacao da vistoria interna do imovel.

éao Paulo, protocolad

Segundo a matricula n® 31.851 do Cartdrio do 1° Ofici

%)do de

ca do Es

al de Registro de Imdveis de Sao Caetano do Sul, a unidad

avalianda possui 128,000 m2 de area privativa, 21,620 m2 de

e Justi

area comum de garagem, 98,246 m2 de area real comum €

(a1 1]
Rjnal d

CCASERTA RODRIGUES e Tri

247,866 m2 de area real total, correspondendo-lhe uma frag

ideal de 0,1366% na area do terreno do empreendimento.

Classifica-se em “Apartamento Padrao Superior”, se
gundo o estudo “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019”
derivado do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIL
URBANOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pe

%@GE

ricias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, 10 anos, em regu-

lar estado de conservacao.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 6
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3 - AVALIACAO

3.1 - VALOR BASICO UNITARIO

tocolado em 06/10/2020 as 07:58 , sob-o

pro

Para a determinacao do valor basico unitario da unida-

Paulo,

de avalianda procedeu a signataria a uma pesquisa de mercado

%’e Sao

ica do I':'stado

tendo sido coletados cinco elementos comparativos localizados n

mesma regido geoecondmica, os quais foram devidamente ho
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de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natu

reza, através dos seguintes parametros:

# ATUALIZACAO: indices de custo de vida publica

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

# OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.

# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homo-

ado digitalmente por JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES e Tribunal de Ju
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calculadas, quando necessarias, com base no o estudo “{NDICE
UNIDADES PADRONIZADAS - 2019”, derivado do estudo “VALO-~
RES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANQOS”, elaborado pel
Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

20 as 07

06%0/20

oem

ceao Paulo, protocolad

A unidade avalianda classifica—se em “Apartament
Padrao Superior” (6,827), 10 anos, em regular estado de conser-
vacao (0,904).

unal de Justica do Estado de

Qe
R

Foram adotados percentuais de influéncia na formag
do valor do imovel de 20% (vinte por cento) referentes ao terre

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construgao.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 18
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Avenida Presidente Kennedy n© 3.700 — Apto n© 182
Condominio Pateo Catalunya

Torre 6 — Tarragona

TRANSACAO: no local em 09/2020

INFORMANTE: Sr. Bispo (corretor autbnomo)
Fone 96743-6564

AREA UTIL: 128,00 m2
PRECO: R$ 800.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 10 anos, em regular estado d
conservagao (0,904)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 800.000,00 x 1,00 1,000 6,827
Vuor = =--===-==mmmmmmmmmmm oo x (0,20 x -------- + 0,80 x ------- X
128,00 m2 1,000 6,827
0,904
X --=---- ) =
0,904

V.. = R$ 6.250,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n° 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 19
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL: Avenida Presidente Kennedy n° 3.700 — Apto n° 163
Condominio Pateo Catalunya

Torre 6 — Tarragona

TRANSACAO: no local em 07/2020

INFORMANTE: Sr. Bispo (corretor autbnomo)
Fone 96743-6564

AREA UTIL: 128,00 m2
PRECO: R$ 770.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 10 anos, em regular estado d
conservagao (0,904)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 770.000,00 x 1,00 1,000 6,827
Vo2 = =--===-=====mmmmmmmm oo x (0,20 x -------- + 0,80 x ------- X
128,00 m2 1,000 6,827
0,904
X -==---- ) =
0,904

V.. = R$ 6.016,00/m’/1til
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL: Avenida Presidente Kennedy n© 3.700 — Apto n© 41
Condominio Pateo Catalunya

Torre 4 — Pamplona

TRANSACAO: no local em 07/2020

INFORMANTE: Sr. Bispo (corretor autbnomo)
Fone 96743-6564

AREA UTIL: 146,10 m2
PRECO: R$ 930.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 10 anos, em regular estado d
conservagao (0,904)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 930.000,00 x 1,00 1,000 6,827
Vuo3 = =--===-=mmmmmmm oo x (0,20 x -------- + 0,80 x ------- X
146,10 m? 1,000 6,827
0,904
X --=---- ) =
0,904

Vs = R$ 6.366,00/m’/1til
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

LOCAL: Avenida Presidente Kennedy n° 3.700 — Apto n° 133
Condominio Pateo Catalunya

Torre 6 — Tarragona

OFERTA: no local em 09/2020

OFERTANTE: Sr. Bispo (corretor autbnomo)
Fone 96743-6564

AREA UTIL: 128,00 m2
PRECO: R$ 850.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 10 anos, em regular estado d
conservagao (0,904)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 850.000,00 x 0,90 1,000 6,827
Vo4 = =--=====mmmmmmmmmmm oo x (0,20 x -------- + 0,80 x ------- X
128,00 m2 1,000 6,827
0,904
X --=---- ) =
0,904

V.. = RS 5.977,00/m’/1itil
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL: Avenida Presidente Kennedy n© 3.700 — Apto n® 72
Condominio Pateo Catalunya

Torre 6 — Tarragona

OFERTA: no local em 09/2020

OFERTANTE: Sr. Bispo (corretor autbnomo)
Fone 96743-6564

AREA UTIL: 128,00 m2
PRECO: R$ 1.100.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrao Superior (6,827), 10 anos, em regular estado d
conservagao (0,904)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 1.100.000,00 x 0,90 1,000 6,827
Vuos = ==-=====mmmmmmmmmm oo x (0,20 x -------- + 0,80 x ------- X
128,00 m2 1,000 6,827
0,904
X --=---- ) =
0,904

Vs = R$ 7.734,00/m’/itil
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ASES20700951644 .

R E § U M O

ELEMENTO N° 01 R$ 6.250,00/m?2/util
ELEMENTO N° 02 R$ 6.016,00/m?2/util
ELEMENTO N° 03 R$ 6.366,00/m?2/util
ELEMENTO N° 04 R$ 5.977,00/m?2/util
ELEMENTO N° 05 R$ 7.734,00/m?2/util
' M E DI A R$ 6.469,00/m2/ til

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 6.469,00 x 0,70 = R$ 4.527,60/m?
SUPERIOR + 30%] R$ 6.469,00 x 1,30 = R$ 8.408,40/m?

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario d

unidade avalianda corresponde, em outubro de 2.020, a:

V.=RS$ 6.469,00 / m2 / atil - OUTUBRO / 2.020

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2020 as 07:58 , sob-6-Rtrere-v

EL CASERTA RODRIGUES e Tri

a
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oreTo

3.2 - CRITERIO AVALIATORIO

06/10/2020 as 07:58 , sob-&

O critério avaliatdrio a ser empregado no calculo do
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para Avaliacbes de Imoveis Urbanos, usualmente adotadas no

casos dessa natureza.

3.3 = VALOR DA UNIDADE PENHORADA

Sera obtido através da aplicacdo da seguinte expres

Sao:

Vup=AuxVy =

Vup = valor da unidade penhorada
Ay = area util da unidade avalianda: 128,00 m2
Vu = valor basico unitario: R$ 6.469,00/m?2

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 25
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Substituindo e calculando, resulta:

Vup = 128,00 m2 X R$ 6.469,00/m?2 =
Vup = R$ 828.032,00

ou, em nUmeros comerciais:-

RS 830.000,00

(oitocentos e trinta mil reais)

4 - CONCLUSAO

O valor do imdvel localizado na Avenida President
Kennedy n® 3.700, 24° andar, apartamento n© 242, — Torre 5

SEE{TA RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/2020 as 07:58 , sob-e-ptmere-WSE&S20700951644 .

|_CA

A RANGE

Cadaqueés, integrante do empreendimento denominado Pateo Ca

o
&IAN

talunya, Municipio e Comarca de Sao Caetano do Sul, objeto
acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DESPE-
SAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO PATEO
CATALUNYA contra LEANDRO GUIGOV RODRIGUES DA

|talmente por J
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SILVA, é de R$ 830.000,00 (oitocentos e trinta mil reais), con<
forme calculos apresentados no corpo do laudo, valido para
més de outubro de 2.020.

as 07: 58 , sob-e-Atmere-WSES20700951644

5 = ENCERRAMENTO

Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/10/202?

do’

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qua

Sﬁstlca

vai impresso em 27 (vinte e sete) folhas de papel oficio, sendo as
28 (vinte e oito) primeiras rubricadas e esta Ultima datada e a55|

nada.

Sao Paulo, 05 de outubro de 2.020.

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES
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