fls. 42

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 9% VARA CIVEL DE SANTOS

Processo n°® 4007736-13.2013.8.26.0562/01
Cartorio do 92 Oficio Civel

CARLA MARIA VILLABOIM PONTES OGIER, eng. civil,
registrada no CREA-SP sob n® 0601555456, perita judicial , devidamente
nomeada e compromissada por V. Exa. na AGAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENGA requerida por CONDOMINIO EDIFiCIO EQUADOR
contra SERGIO LUIZ DA SILVA, em curso pelo Cartério do 92 Oficio
Civel desta Comarca, ap6s Vvistoria, pesquisas e calculos realizados, vem,

mui respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar o seu
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1 - OBJETIVO

O presente laudo visa a obtencgéo do justo valor para o bem
penhorado as fls. 26 dos autos, correspondente aos direitos sobre o
apartamento n® 214, localizado no segundo andar do Edificio Equador,
integrante do Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco, sito na Rua
Almirante Ernesto de Mello Junior, n® 227, bairro da Aparecida, no

municipio de Santos.

2 - DILIGENCIAS

Devidamente nomeada e compromissada por V. Exa., a perita
diligenciou ao imovel avaliando onde Ilevantou os elementos de
convencimento internos e externos. Nessa oportunidade, realizou as
fotografias constantes deste laudo. Concomitantemente, pesquisou no livre
mercado imobiliario, para a obten¢do de elementos basicos de calculo - tudo

no intuito de estabelecer uma estimativa segura para o valor do imovel.

3 - DESCRICAO DO IMOVEL
3.1- SITUAGAO E USO

O imovel objeto desta pericia pertence a bloco do Condominio
Equador, sito na Rua Almirante Ernesto de Mello Junior, n® 227 e integrante
do Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco, construido, entre outros
modulos, pela Cooperativa Habitacional Unido Intersindical, dentre projetos
habitacionais populares em grandes cidades brasileiras financiados pelo
Banco Nacional de Habitacdo (BNH). Esse edificio localiza-se na quadra
complementada pela Rua Luiz Marques Gaspar, Rua Alexandre Martins,
Vergueiro Steidel e Rua Piraja da Silva, em local de uso misto, no bairro da

Aparecida, conforme indicado na planta a seguir.
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LOCALIZAGAO DO IMOVEL

3.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de luz elétrica domiciliar, iluminagao publica,
telefone, transportes coletivos proximos, agua encanada, coleta de lixo,

guias e sarjetas, pavimentacéo, entre outros.

SERIE-FOTOGRAFICA 01 - ASPECTO GERAL DA RUA ALMIRANTE ERNESTO DE MELLO
JUNIOR, ONDE ESTA O CONDOMINIO EQUADOR, QUE CONTEM O IMOVEL AVALIANDO, E

DE VIA INTERNA DE CESAS ETRDAS DOS BLOCOS. )
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3.3 - BENFEITORIAS

O Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco, que abriga
o edificio onde esta o imovel avaliando, constitui empreendimento também
identificado como BHN, em alusdo ao Banco Nacional de Habitagdao, que
financiou projetos habitacionais populares em grandes cidades brasileiras e
possui dezenas de blocos dotados de quatro pavimentos tipo.

O Condominio Equador, que abriga o apartamento avaliando
de n° 214, subdivide-se em diversos blocos e sete entradas, cada uma
dessas, com duas unidades residenciais por piso. O bloco em foco,
correspondente ao n°® 227 dessa rua, possui as fachadas revestidas por
elementos ceramicos. Os recuos prediais apresentam areas internas com
piso cimentado e areas externas destinadas a circulacido de pedestres e
veiculos. O edificio ndo dispde de elevador, garagem coberta ou

equipamento de lazer comum.

SERIE-FOTOGRAFICA 02 - REGISTROS DO CONDOMINIO EQUADOR, ONDE AS SETAS

APONTAM PARA O BLOCO ONDE ESTA A UNIDADE AVALIANDA.

: ]
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ENFOQUES DE FACHADAS DOS BLOCOS DO CONDOMINIO

SERIE-FOTOGRAFICA 03 -
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VISTA DE RECUO PREDIAL E VIA DE
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A entrada da Porta 7 do Edificio Equador, sito no n® 227 da
Rua Almirante Ernesto de Mello Junior, os halls de distribuicdo comum dos
andares tipo e o corpo da escadaria possuem piso com acabamento em

granilite e paredes com barra de pintura a 6leo.

SERIE-FOTO_GRAFICA 05 - REGISTROS DA ESCADARIA E HALL DE
DISTRIBUICAO COMUM NO SEGUNDO PAVIMENTO, FOCALIZANDO A
PORTA DA UNIDADE PENHORADA.

A unidade em foco, sita no segundo andar da edificagdo, é
constituida por sala, um dormitério, banheiro social, hall de distribuicdo
interna e cozinha conjugada a area de servigco. As areas secas tém
acabamento em pintura nas paredes e piso revestido por tacos de madeira
(sala) e material ceramico (dormitério). A cozinha e a area de servigo
apresentam piso ceramico e barra de azulejos nas paredes. O banheiro,
cujo acesso nao foi franqueado durante a vistoria, teria ceramica no piso e
barra de pastilhas nas paredes. Suas esquadrias sdo de aluminio e madeira.

Durante as diligéncias, a perita constatou que o apartamento
avaliando encontra-se em mau estado de conservagdo, com o
destacamento de tacos na sala e de ceramicas no piso das demais areas.
Verificou-se também a manifestacdo de umidade em paredes externas e
ascendente, junto ao piso, na divisoria entre a sala e o banheiro, além da

deterioragao generalizada da pintura e o destacamento de azulejos.
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ASPECTO GERAL DA SALA, OBSERVADA SOB

06 -

SERIE-FOTOGRAFICA
DIFERENTES ANGULOS.

REGISTROS DO UNICO DORMITORIO.

FOTOGRAFICA 07 —

SERIE




SERIE-FOTOGRAFICA 08 - VISTA GERAL DA COZINHA E AREA DE SERVICO.

Segundo copia da matricula imobiliaria n°® 57.484 do 2°
Cartério de Registro de imoveis de Santos, juntada as fls. 18 / 20 dos autos,
o apartamento em foco possui area util de uso exclusivo de 30,21 m? e
area construida total de 35,01 m? Com base na descricdo efetuada,
classifica-se o imével como do tipo “APARTAMENTO PADRAO SIMPLES
— SEM ELEVADOR?, de acordo com o Estudo “Edificacdes - Valores de
Edificagdbes de Imodveis Urbanos - Santos”, publicado pelo IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia). Ante todo o
exposto neste item, conclui-se que o estado de conservagdo do imével

avaliando ndo é bom.
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4 - AVALIACAO DO IMOVEL (MAIO/ 16)

A perita servir-se-a do Método Comparativo Direto para a
avaliacdo do imovel, que consiste essencialmente na comparacido de
valores de venda a vista conhecidos, na forma de transacdes recentes ou
ofertas de imdveis semelhantes aquele avaliando.

Para a avaliacao da unidade penhorada, foi desenvolvida uma
pesquisa atual restrita a unidades vizinhas, todas pertencentes ao Conjunto
Residencial Marechal Castelo Branco, portanto na mesma regiao
geoecondmica com indices locais semelhantes entre si, englobando dez
elementos relativos a ofertas e transacbes recentes e obedecendo ao

seguinte critério:

1) Sobre as ofertas, aplicou-se um desconto de 10%,
correspondente ao fator de elasticidade de prego, normalmente atribuido
pelo vendedor.

2) Atribuicdo dos percentuais de participagao do terreno e da
construcdo em, respectivamente, 40% e 60%, visando a determinar as
parcelas do valor desses componentes. Assim, servindo-se desses
percentuais, determinam-se suas componentes referentes a construg¢ao e ao
terreno.

3) Ambas as componentes sdo adequadas as dimensdes da
unidade avalianda, sendo aquela referente a construgédo ainda corrigida por
eventuais diferengcas de padrdo e conservagao entre os elementos
pesquisados e o imovel em foco por meio de critérios recomendados no
trabalho anteriormente mencionado “Valores de Edificagbes de Imoveis
Urbanos — Santos”

4) Soma das componentes corrigidas referentes ao terreno e

construcéao, originando o valor do imdvel corrigido para a unidade em foco.

Com base na metodologia acima descrita, foi montada a tabela
apresentada na pagina seguinte, discriminando os elementos pesquisados,

fontes consultadas e os calculos realizados.
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Tabela de Homegeneizagdo des Elementos Usades na Aplicagie da  Metedelogia
Elem. mmd Fomte VALOR Nahreza Waler dres Padrio
o Velor Comigido Comstnuida Consinaiivg
| 1 |Cond Equador-R. A Emesinse Nello Jr, 1® 207, Tandar Plsca noLocal -5r Edson - 02030572 k% 1900m Oz R§ 1H.00000 3a o3
| 2 |Con. Mal. Castelg Branea, Plana 2, Fum Jussbaiubes, m.?aDHEM'M-imD-ST.Eds:n-E}m E¥ 2200,m Oz R 15300020 46 il
| 3 Jcon sl Casieia Eranco, Plang, B dw Emesio deMelor  |waszspimossis com or - Cod IW 168035 EY 16100000 Okde  |R§ 1E200000 EL 055
i 4 |Conj Ml Casisio Branca, Planat, ago 3 ender Kovn Tempo Imdweis - Se. Luciédnio - 3271464 RS 19600000 | Trensagse |R§ 195.000,00 30 1
! 5 |ConjMal Casisio Branca, Planad, oo 1° ender Frn Tempo Imdveis - S Lucivdnio - 3071464 RS 16000000 Oz R§ 16200000 3a IES
| 6 |ConiMal. Castela Branca, F. Sm. Emedio de Malk JF, 1 208, 1Emelléevn Tempo Imdweis - 5. Doogias - 32796 RS 22500000 | Trenssghe RS 22500000 45 {5
i T |Coni_Mal Casielo Branca, Planad, agio.1? ender vty Imdweis - 3ETT-5753 Coit ends 242 ¥ 2[00 iz R§ 180,000,020 30 =
8 |Conj Mal CesisioBranco, k. &m Emesiode Mk &, Parder [P Visla Imiveis - Sra. Doloes - 34574543 k¥ 1E000 Oers R 16740000 1 il
9 lcon Mal. Casiia Brancs, Planat, o 12 ender, Fenie Fehera imdueis - T227.0808 - Cod. 10619 k3 17000 m Okdz R§ 1B3000 0 158
10 |conj Mal Casiéio Branca, B .Alm Erestode Welb b, epin. 2 andAmeldo Femers Indveis - 5r. Amaldo -304-0441 fRS  1E0000 0 a2 RS 16200090 3 113
Ellem. mmd Fombe: Pameia do Pamelada Teamena Constngio Yalor
Temena = ] (Lo g Comigada Carrigido
1 |Cond Equador-F. Al Emestoge Mello Jr., i 27, Fandar Placa noLocsl - 51 Fdson - 31713852 E¥ HL0000 |\RY 10260000 |R¥ MANM{RY 335616 |RE 13RT%EI6
2 |con Mal. Casiea Branco, Plane 7, Fos Junbsiuba, epin. 2 andsr|Corretoe Ao o - S Edson - 301362 By Tio0m RS HEanagn A3 S1emaT|Ry mremage|Rs 42313043
3 |con Mal CasisoBranco, Planat, R &ke Emesio deMeliodr  [wesrepinoess com br - Cod W 1631355 FS B4BIOM RS TI0000 (R G4EN|RS  ToIm0|R$  1a2o0000
i 4 |Conj Mal Casisho Branca, Planad, afin 3 ender M Tempo Imdveis - S Ludvdnio - 3271464 RS TADDODO | RS 11700000 | RS TN Ry 1MATE0E |RE  132iTE0E
| 5 |Cor Mal. Casislo Branoa, Planat, oo 1? ender Fovo Tempo Imdseis - S Lucivénio - 32464 RS B4B00D0D (R 9720000 |R§  B450000 |RS 9720000 |RS 1R200000
6 |coni Mal. Casielo Branco, . Sm. Emedo de Ml &, 0" 206, 1emelbon Tempo Indweis - & Doogdas - STTA%E[RY W00 (R 13500000 (R SIs5.5 (RS BsDeiss [Rs 1ss7mia
T |coni Mal Casiga Brancs, Plangt, o 12 encer vy fra ks - IB77-0053 Cott Venda 242 FS 7I000M |RS 10300000 |R3 7200000 [R5 10500000 |R$  1sacnnn
i 8 |Conj Mal Casieio Branca, B Sm_Emesio de Malls &, arder  |Befa Vists Imivsis - Sra. Doloes - 14574540 Ry BGAE0 0 (R 10048000 | 7§ BlE2 75 |RY S ASE|RE Al
| 9 Jconi meal Casisi Brance, Planat, agio 1* ender, bene Frhera imweiz 1170805 _ Cod t0619 B3 ETINM |RF 10038000 A% 6730 [R5 100eap0 |R$  4s3300j0
| %0 Jcori mal. Costto Branco, B Ain Erestoce Welio ¥, spin. 2 andamekdo Femera Indeiz -5 Amaiso -3msasan [RS Basmm [ps wompo[rs  smampm|ms  swise|rs wgomn
Primicre Somns RS 158955536
Meododindioe |RE 15595584
|iniie Superior R¥ AWE4ESY
Lnie infene RE 11126309
leouds Soms |73 153055336
b édin Sancats R¥ 13535544
[Deswp Padin R¥ 1502313
[C0ef. de Wariansn 0%
i Comfianca 0% |RE 34354
|mervals i (RS 15201229
Jrbervala Superior | RS 16573338
| pl b= 3%
Grau e Precisio L
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De posse desses valores, efetuou-se o calculo da primeira
meédia aritmética e a verificacdo da eventual existéncia elementos situados
30% acima ou abaixo do numero encontrado, para a eventual exclusdo dos
mesmos. Com os elementos remanescentes, obteve-se uma segunda soma

e sua respectiva média, denominada saneada:

Primeira Soma R$ 1.589.558,36
Média Aritmética R$  158.955,84
Limite Superior R$ 206.642,59
Limite Inferior R$  111.269,09
Segunda Soma R$ 1.589.558,36
Média Saneada R$  158.955,84
Desvio Padrédo R$ 16.020,13
Coef. de Variagcéao 10%
Int.Confianca 80% R$ 6.843,54
Intervalo Inferior R$ 152.112,29
Intervalo Superior R$  165.799,38
Amplitude 9%
Grau de Preciséo 1]

Ao verificar que todos os valores pesquisados encontram-se
dentro do intervalo imposto a média, conclui-se por sua adoc¢éo na avaliagao
do imével, numero esse ratificado pela amplitude do intervalo de confiancga
inferior a 30%, conferindo grau lll de precisdo a avaliagdo. Assim, os
calculos efetuados resultaram na seguinte valor para o imével avaliando,

através do Método Comparativo, em maio / 16, corresponde a:

VALOR DO IMOVEL = R$ 158.955,84 ou, em numeros redondos:

VALOR DO IMOVEL = R$ 159.000,00

(cento e cinquenta e nove mil reais)

11
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5 - CONCLUSAO

A perita conclui pelos seguintes valores atuais, livres de
eventuais 6nus (impostos, taxas, despesas condominiais etc.), para o bem
penhorado as fls. 26 dos autos, correspondente aos direitos sobre o
apartamento n® 214, localizado no segundo andar do Edificio Equador,
integrante do Conjunto Residencial Marechal Castelo Branco e sito na Rua
Almirante Ernesto de Mello Junior, n® 227, bairro da Aparecida, no

municipio de Santos:

VALOR DO IMOVEL EM MAIO / 16:

R$ 159.000,00 (cento e cinquenta e nove mil reais)

6 - ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido com a honrosa missao confiada
por V. Exa., a perita encerra seu trabalho, que consta de 12 (doze) paginas,
ao longo das quais ha 8 (oito) séries de fotografias digitalizadas, sendo

esta ultima folha datada e assinada.

Santos, 09 de maio de 2016

CARLA MAR{A VILLABQIM PONTES-OGIER

- Perita Judicial -

AN\
|
\
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