Aline Regina F. do Nascimento
Avaliadora de Imoveis
CRECI n. 18.98.51

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA
DE SANTOS — SAQO PAULO

PROCESSO: 1009103-79.2020.8.26.0562
ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

ALINE REGINA F. DO NASCIMENTO, Perita Judicial,
inscrita no Conselho Nacional de Peritos Judiciais da Republica Federativa
do Brasil sob n. 02.001675, CRECI n. 18.98.51, nomeada e compromissada
nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, em que
consta como Autor CONDOMINIO RESIDENCIAL SANTOS T, que move
contra ALOIZIO FERREIRA FILHO E OUTROS., em curso perante esse Douto
Juizo, vem mui respeitosamente a presenga de V. Exa., apresentar o seu

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

DO RELATORIO PERICIAL

CONSIDERAGOES PRELIMINARES

12) — A signataria se sentiu muito honrada com a
nomeacdo de fls. 183/185, para a elaboracdo do LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO DE IMOVEL.
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22) - FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do Laudo Pericial é avaliar o imével
objeto de penhora constituido de um apartamento localizado no 199
pavimento do Edificio Plurihabitacional de Interesse Social denominado
RESIDENCIAL SANTOS “T”, situado a Av. Senador Feijé n2811 — apto. 185 —
Encruzilhada — CEP: 11050-300 — Santos — Sao Paulo.

32) - OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliagago ¢é a
determinacao do valor de mercado com base em pesquisas no mercado
imobiliario da regiao geoecondmica do imdvel avaliando, apresentando
como conclusdao a convic¢ao do valor de mercado apds tratamento dos
dados.

42) - DA DILIGENCIA

Quando em diligéncia na data de 28 de janeiro de
2022, na Av. Av. Senador Feijé n2811 — apto. 185 — Encruzilhada — CEP:
11050-300 — Santos — Sao Paulo, informo que fui atendida pelo Sr. José
Algusto Alves, portador do RG n2 9.850.583-X e CPF n. 064.310.288-48, o
gual é auxiliar de sindico, que me acompanhou no referido imdvel para
proceder aos trabalhos periciais, sendo que o morador da unidade nao
franqueou a entrada no imodvel avaliando.

52) — CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Cuida a presente pericia da avaliacao de um
apartamento de n? 185, localizado no 19° pavimento do Edificio
Plurihabitacional de Interesse Social denominado RESIDENCIAL SANTOS
“T”, situado na Av. Senador Feijé6 n2811, contendo uma sala, dois
dormitérios, um corredor, um banheiro, uma cozinha, uma area de servico
e uma varanda, confronta pela frente com a circulagao e com apartamento
de final 6; pelo lado direito com a projecao do recuo da construcao voltado
para as dareas comuns externas do edificio; pelo lado esquerdo com
apartamento de final 4;pelos fundos com a projecdao do recuo da
construgao voltado para as areas comuns externas ao edificio, possui uma
area privativa de 54,540 m?, uma area de uso coberta de 33,704 m?2, uma
area de uso comum descoberta de 10,963 m?, uma area total de 99,207m?,
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perfazendo uma fracao ideal no terreno e das demais partes comuns de
0,007417, sendo tal imdvel de registro na matricula 59.735, no 32 Oficial de
Registro de Imodveis de Santos — SP.

a)

— Construcdao com mais de 3 (trés) anos;

b) — Devido a indisponibilidade de visualizagao interna ao imével e a

falta de disponibilidade de acesso, o presente laudo fora feito com
base em diretrizes de unidade similar ao que deveria ser periciado.

Para a seguranca dos trabalhos a signataria

fotografou o imdvel na parte externa, conforme fotos anexo |, pois
internamente foi obstruida a sua entrada.

62) — DA DESCRICAO DO IMOVEL

O referido imdével é composto por 01 (uma) torre

com 19 (dezenove) andares, sendo 7 apartamentos por andar, e 1 subsolo
de garagem com as seguintes comodidades: uma vez que nao foi
chancelada a entrada desta perita ao local temos que o referido imdvel
avaliado possui 54,540 m? de area privativa e 1 sacada. A unidade possui 01
(uma) vaga de garagem indeterminada para veiculo de passeio, tendo toda
a area coberta, tratando-se assim de garagem pela ordem de chegada.

a) — Fachada: Apresenta fachada sem revestimento e com pintura em

b)

bom estado de conservacdao com recuo de portaria, sendo a mesma
sem utilizacdo de empresa terceirizada ou privada , tendo assim
interfone na area externa para contato com os moradores, toldo para
pedestre em policarbonato transparente, uma entrada com portao
principal para veiculos automotivos de gradil na cor branca de mao
Unica ; Piso externo tatil de concreto direcional até as entradas
principais interiores do edificio; calcada sem revestimento -
cimentada; Sem arbustos na area externa; Entrada e saida lateral
para carro de passeio com portao eletrénico sendo acionado pelos
moradores;

Hall de entrada: Piso frio em ceramica, com 2 elevadores da marca
Hyundai em aluminio com iluminacao interna, sendo 1 social e 1 de
servigo

Bicicletario: 01 bicicletario localizado no pavimento térreo, de piso
frio ceramico e com suporte de bicicletario no chao;
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d) Churrasqueira: possui 01 churrasqueira com cobertura pequena, sem
mobilia, com pia lateral, piso de concreto;

e) Quadra de jogos: localizada no pavimento térreo em area comum;

f) Saldo de Festas: Localizado no térreo, piso frio em ceramica, teto de
gesso, lumindrias, 1 pia, banheiro, com cadeiras.

g) Brinquedoteca: localizada no térreo

h) Playground: no térreo com brinquedos em madeira

i) Elevadores: possuem 02 elevadores da marca Hyundai, em aluminio
com iluminacao interna, sendo 1 social, e 1 de servico;

j) Garagem: possuem garagem com 01 (um) pavimento com
acabamento rustico- cimentado, com vagas demarcadas e
indeterminadas que atendem moradores, e vagas de moto;

k) Gerador: localizado na drea comum térreo.

I) Armdrio para colocacdao de cartas modelo coméia em aluminio (hall
de entrada)

72) - DO ESTADO DE CONSERVACAO

Nao fora possivel verificar o estado interno de
conservacao, devido a impossibilidade de entrada no imdvel pelo morador.

82) — CARACTERIZACAO DA REGIAO - MELHORIAS
PUBLICAS

O imovel avaliado encontra-se na Av. Senador
Feijo n2811 - apto 185, paralela a Av. Washington Luis. O imdével ora
avaliado estd localizado em area mista — comercial e residencial.

O local do avaliando e imedia¢cdes sao servidas
pelos seguintes equipamentos urbanos e melhoramentos publicos: vias
pavimentadas; vias e sarjetas; iluminag¢ao publica; redes de agua; luz;
telefone; coleta de lixo; escolas e transporte coletivo de 6nibus.

Todas as vias contam com pavimentacdo em
asfalto, guias, sarjetas, calgcadas, drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo
e entrega postal.
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92) - METODOLOGIA APLICADA

Para o desenvolvimento do trabalho a signataria
aplicou pesquisa de mercado, levando em consideracdo a regidao em que o
imovel encontra-se localizado, baseando-se na andlise das caracteristicas
fisicas do imodvel e das informacdes diversas levantadas no mercado.

Conforme a NBR 14.653-2.2011 — Avaliacdo de
Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos preconizam os métodos de avaliacao
como:

e Método comparativo direto de dados de mercado;
e Método involutivo;

e Método evolutivo;

e Método da capitalizacao da renda.

Para o presente trabalho, adotou-se o Método
comparativo direto de dados de mercado para o cdlculo do valor do
imovel.

Foram realizadas pesquisas no més de Janeiro de
2022 na regido do avaliando, e os elementos foram devidamente
homogeneizados a situacdo do avaliando, visando obter o melhor valor
para o atual contexto de mercado.
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102) — FONTES CONSULTADAS

Para a seguranca dos trabalhos efetuei as
seguintes pesquisas de mercado:

a) Newcore imodveis
b) Marqgues Condominios e Locacdes — Av. Ana Costa, 50 — Santos
c) Trovitt Imdveis

d) Mitula imodveis

CONCLUSAO

Esta perita chegou a conclusao final que o imével
ora avaliado possui o valor de R$140.000,00 (Cento e Quarenta Mil Reais).

ENCERRAMENTO

Encerro o presente LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO em 13 vias, que estdo devidamente assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 11 de Fevereiro de 2022.

ALINE REGINA F. DO NASCIMENTO
CRECI n. 18.98.51
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ANEXO |
FACHADA DO EDIFICIO
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01 VAGA DE GARAGEM INDETERMINADA
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_ QUADRA

SALAO DE FESTAS
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GERADOR
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CARTAS
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