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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 92 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SANTOS/SP

Processo n°.: 1022534-44.2024.8.26.0562

JOAO PEREIRA DA SILVA NETO, honrado com a nomeacdo de Perito
Judicial de Engenharia Civil nos autos da ACAO CIVEL, acima numerada,
tendo como Exequente: CONDOMINIO VILA MARINA e como
Executado: ANTONIO CARLOS MORAES DE OLIVEIRA, em cumprimento
a Intimacao, conforme fls. 208, para dar inicio as trabalhos vem
respeitosamente a presenca de V.Ex2, apresentar o Laudo a seguir.
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LAUDO

1. OBJETO

Avaliacdao do imovel para A¢ao de Penhora, conforme Decisao a fls.
159/161 do Processo em epigrafe.

2. LOCALIZACAO

Apartamento de numero 101, localizado na Torre C, 102 andar, Ou
82 pavimento, do Condominio Edificio Vila Marina, localizado a Rua
Dona Maria Maximo, n? 153, Bairro Ponta da Praia, Municipio de Santos,
S.P. A via é pavimentada, possuindo servi¢cos publicos de agua, esgoto,
iluminacdao e energia elétrica. O Edificio esta localizado entre as Ruas
Carlos Escobar e Dona Amélia Leuchtenberg. Esta préoximo a Av. Doutor
Pedro Lessa, que possui linhas de 6nibus municipal e intermunicipal. A
via é ainda, servida por rede de dados e TV a cabo.
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Fotos mostrando a localizacao do Condominio.

3. DESCRICAO

O imodvel, conforme descrito a fls. 203/204, continua fechado e o
proprietario esta em Bogota, nao sendo conhecida a data de seu
retorno. O imdvel continua sem energia. O Sr. Sindico informou que ha
maoveis em seu interior.

O condominio é composto por 4 Torres com 25 andares com
apartamentos. Em cada andar, tem 4 apartamentos, sendo 2 com 92,00
m?, com direito a duas vagas de garagem e 2 apartamentos com 72,00
m?, com direito a uma vaga de garagem. S30 um total de 400

apartamentos. Cada Torre possui elevadores Sociais e de Servicos.
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O Condominio possui ampla area de lazer, composta de 2
churrasqueiras, Play Ground, Jardim de Inverno, Academia, Sauna, 3
Piscinas, 3 Saldes de Festas. A portaria possui acesso por Controle Facial
e Interfone, durante 24 horas. As garagens estdo localizadas no Subsolo,
Térreo e Mezanino, garantindo vagas a todos os apartamentos.

4. AVALIAGCAO

4.1 ROTEIRO DE CALCULOS

Os calculos seguirdao os preceitos da NBR 14.653-2 da  ABNT,
conceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de
Engenharia), Indices publicados pelo SINDUSCON para o més de
Marco/2025, utilizando o método MCDDM (Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado). Ndo sendo possivel o acesso ao imével,
supomos que o mesmo esteja em regular estado de conservacao e
sendo de dimensdes semelhantes aos demais apartamentos existentes
no Condominio.

- Padrao superior, com elevador = 2,797
- Depreciacao = Foc = R + K(1-R)

- K = Coeficiente Ross = 0,900; R =20%
-Foc=0,2+0,900x(1-0,2)

- Foc = Fator de obsoléncia = 0,920

- R8N = RS 2.048,48 (indice SINDUSCON para o més de
Marco/2025).
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- Fracao no terreno = 0,002746
- Terreno = 6.748,64 m?

- Conforme pesquisas no Condominio, o valor apurado é de RS
9.021,74/m? (Nove mil, vinte e um reais e setenta e quatro centavos) o
metro quadrado.

4.2 VALOR UNITARIO BASICO

Vu =2,797 x R8N = 2,797 x 2.048,48 = RS 5.729,60

Vu = RS 5.729,60 (Cinco mil, setecentos e vinte e nove reais e
sessenta centavos)

4.3 VALOR DO TERRENO

Formula: Vt=Vm x At. onde:

Vt = Valor do Terreno.

Vm = Valor Médio = R$ 9.021,74

At = Area do terreno = 6.748,64 m?2
Vt=9.021,74 x 6.748,64 = RS 60.884.475,43

Vt = RS 60.884.475,43 (Sessenta milh&es, oitocentos e oitenta e
quatro mil, quatrocentos e setenta e cinco reais e quarenta e trés
centavos). para o més de Abril /2025.
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4.4 VALOR DA FRACAO IDEAL

Vitf =f x Vt

f = Fragdo no terreno = 0,002746

Vt = Valor do terreno = RS 60.884.475,43

Vtf = 0,002746 x 60.884.475,43 = RS 167.188,77

Vtf = RS 167.188,77 (Cento e sessenta e sete mil, cento e oitenta e
oito reais e setenta e sete centavos).

4.5 VALOR DA BENFEITORIA

Vb = Ab x Vu x Foc

Vb = Valor da benfeitoria

Vu = Valor unitério basico = RS 5.729,60
Ab = Area da benfeitoria = 92,00 m?
Foc=0,920

Vb =92,00 x 5.729,60 x 0,920 = RS 484.953,34

Vb = RS 484.953,34 (Quatrocentos e oitenta e quatro mil,
novecentos e cinquenta e trés reais e trinta e quatro centavos).
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4.6 VALOR DO IMOVEL

Vi=Vtf + Vb
Vi=167.188,77 + 484.953,34 = RS 652.142,11

Vi = RS 652.142,11 (Seiscentos e cinquenta e dois mil, cento e
quarenta e dois reais e onze centavos).

4.7 CONCLUSAO

Apos calculos utilizando os preceitos da NBR 14.653-2 da ABNT e
IBAPE, pesquisas no Condominio, Indices publicados pelo
SINDUSCON para o més de Setembro/2023 e levando-se em conta
a impossibilidade de acesso ao imdével, concluimos que o valor do
mesmo para Abril/2025, é de RS 652.142,11 (Seiscentos e
cinquenta e dois mil, cento e quarenta e dois reais e onze
centavos).
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As fotos aqui apresentadas, referem-se ao Condominio.

5. FOTOS
Jardim de inverno
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Vista da Torre D
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Vista da Academia do Condominio.
fi!!li!i!lllﬂ!iliﬂl
Vista das piscinas, localizadas entre as Torres Ce D
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Vista da piscina, com maior profundidade.
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Vista do Play Ground.
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Churrasqueira de uso das Torres A e D.

Vista do acesso a portaria.
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Vista do acesso de servico e garagens.

Visto do acesso as garagens.
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Sendo o que nos cumpre informar.

Santos, 29 de abril de 2025
Jodo Pereira da Silva Neto

Perito Judicial




