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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SANTOS
PROCESSO : 4003636-92.2025.8.26.0562
CARTORIO . 7° Oficio Civel
EXEQUENTE : Condominio Litoral Norte
EXECUTADO : Antbnio Silva
ACAO : Execucéo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais

LUSIANI CRISTINA RAMOS, Corretora de Iméveis,
inscrita no CRECI/SP sob n°® 052233-4, Arquiteta e
Urbanista inscrita no CAU sob n° A70110-6, Perita
Judicial e Perita Grafotécnica nomeada por
V. Exmo. nos autos em epigrafe, que se processa
perante esse R. Juizo e Cartoério do 7° Oficio, tendo
realizado as diligéncias e pesquisas que se fizeram
necessarias ao cumprimento do honroso encargo
apresenta a V. Exa., as conclusdes a que chegou
consubstanciadas no presente laudo.
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CONSIDERACOES INICIAIS

OBJETIVO

O presente laudo trata do valor de mercado do imével descrito a
seguir:

Imével: Rua Flaminio Levy, n° 71 apto. 38
Bairro: Sabo6 — Condominio Perequé/Condominio Edificio Litoral Norte
Cidade: Santos/SP.

VISTORIA DO IMOVEL

No dia 18 de setembro de 2026, as 15h00min, conforme data e horario
previamente estabelecidos para a realizacao da vistoria técnica, a Perita Judicial,
devidamente nomeada por Vossa Exceléncia nos autos do processo em
epigrafe, dirigiu-se ao imovel objeto da presente avaliagdo, situado na Rua
Flaminio Levy, n° 71, unidade 38, Bloco 1, bairro Sabod, Santos/SP, matricula

n°® 32.966 do 1° Registro de Imdveis de Santos.
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Na ocasiao, a Perita realizou vistoria técnica presencial € minuciosa na unidade,
procedendo a inspecdo dos ambientes que compdem o imovel, de modo a
verificar e registrar suas caracteristicas construtivas, estado de conservacgao,
padrdo dos acabamentos, condicbes aparentes de manutencio, elementos
integrantes da edificacdo e demais aspectos fisicos que pudessem contribuir
para a adequada caracterizagdo do bem e para a determinacao de seu valor de

mercado.

Para viabilizar o acesso a unidade, a Perita contou com a presenga da Sra.
Edneia do Nascimento Silva de Lima, qualificada nos autos como inventariante
e representante do Espodlio de Antonio Silva, a qual compareceu ao local e
providenciou a abertura do imdével, permitindo o ingresso da Perita e a realizagcao

da vistoria em seu interior.

Conforme documentagao constante dos autos, a Sra. Edneia do Nascimento
Silva de Lima, brasileira, casada, autbnoma, portadora do RG n°® 17.750.489-4
SSP/SP e inscrita no CPF n°® 162.311.078-50, figura como representante do
Espolio de Antonio Silva. Sua condi¢cao de representante do espdlio também
consta expressamente do Termo de Penhora lavrado em 08 de maio de 2026,
no qual a unidade 38 foi identificada como bem penhorado e o Espdlio de Antonio
Silva, representado pela referida inventariante, foi indicado como depositario do

imoével.

PARECER TECNICO

Dados da Construcao

Area Util: 57,73 m?
Area Total: 67,87 m?
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Acabamentos Externos

A edificacao apresenta fachada externa com acabamento predominante em
pintura, em tonalidade vermelho-terra/terracota, contrastando com elementos
estruturais aparentes, tais como pilares e faixas horizontais, executados ou

revestidos com acabamento em pintura na tonalidade cinza-claro.

Observam-se nas fachadas esquadrias predominantemente metalicas, com
elementos de protecéo e fechamento, incluindo venezianas e grades metalicas,
além de equipamentos de climatizagdo instalados junto as unidades. A fachada
apresenta composicao arquitetbnica simples, caracteristica de edificio
residencial multifamiliar, com vaos de iluminacédo e ventilagao distribuidos ao

longo dos pavimentos.

Na area de acesso ao condominio, verifica-se piso externo revestido por
placas/pavimentacao de aspecto cimenticio, em tonalidade predominantemente
cinza-claro, com acabamento superficial texturizado/rugoso, apresentando
sinais aparentes de desgaste decorrentes da exposi¢céo as intempéries e do uso,

além de manchas e pontos de alteracéo superficial.

O acesso principal ao edificio é constituido por area de circulacédo externa
pavimentada, delimitada por muros de fechamento, observando-se também

areas ajardinadas de pequena extensdo junto as laterais.

Na entrada do condominio encontra-se instalada uma guarita de controle de
acesso, com fechamento constituido por revestimento ceramico de pequenas
dimensdes, predominantemente em tonalidade branca/creme, com elementos

decorativos em tonalidades terracota/alaranjada e marrom, conferindo
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acabamento diferenciado a fachada da portaria. A guarita possui abertura frontal

envidracada destinada ao controle e visualizagdo do acesso ao condominio.

Junto a guarita observa-se portdo metalico de acesso, com acabamento em
pintura na cor branca e composi¢cao por elementos diagonais, destinado ao
controle de entrada de pessoas/veiculos. Verifica-se a existéncia de portao
eletrénico, instalado lateralmente a guarita, destinado ao controle de acesso ao

condominio.

A area de acesso apresenta ainda elementos de fechamento e protecao
constituidos por muros e gradis metalicos, compondo o sistema de delimitacdo

do condominio em relacao a via publica.

Observagao da perita:

Na regido inferior da fachada e junto ao embasamento foram observadas
manchas e alteragbes superficiais do revestimento/pintura, compativeis
visualmente com acdo de umidade e exposicdo as intempéries, sem que,
mediante inspecdo meramente visual, seja possivel determinar a origem ou

causa especifica dessas ocorréncias
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GARAGEM E AREAS DE ESTACIONAMENTO

O condominio dispde de area de estacionamento coletivo, distribuida ao longo
das areas internas de circulagdo, com vagas dispostas junto as edificagcbes e sob
estruturas de cobertura individualizadas. O portdo de acesso a garagem é de

aluminio.

O piso da area geral de circulagao e estacionamento € constituido por pegas de
concreto intertravadas, de formato predominantemente hexagonal, em
tonalidade cinza, apresentando superficie de aspecto aspero e acabamento
compativel com area externa destinada a circulagdo de veiculos. Observa-se,
nas fotografias, desgaste superficial decorrente do uso e da exposicao as
intempéries, bem como presenca de vegetagao espontanea entre as juntas das
pecgas, especialmente em determinados trechos, além de manchas e alteragdes

superficiais proprias da exposi¢cado ao tempo.

As vagas de estacionamento encontram-se, em grande parte, protegidas por
coberturas individuais, constituidas por estrutura aparente formada por pilares e
elementos horizontais, aparentemente metalicos e/ou de madeira, sobre os
quais estdo apoiadas telhas onduladas, de aspecto compativel com material
cimenticio. As coberturas apresentam sinais visiveis de envelhecimento, com
escurecimento, manchas e acumulo superficial decorrentes da exposicao
prolongada as intempéries, sendo possivel observar, em alguns pontos, aspecto

de sujidade e colonizagao superficial.

Na area fotografada também sdo observados elementos de drenagem e
condugao de aguas pluviais associados as coberturas, incluindo calhas e tubos
de queda, além de paredes e elementos de apoio com acabamento simples,

compativel com as caracteristicas construtivas da area de estacionamento.
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VAGA DE GARAGEM DEMARCADA — UNIDADE N° 38

A vaga correspondente a unidade n° 38, identificada por numeragao pintada na
estrutura da cobertura, encontra-se localizada sob cobertura propria, delimitada

lateralmente por elementos estruturais e parede de alvenaria.

Diferentemente do piso predominante da area geral de estacionamento, a
superficie interna da vaga n°® 38 apresenta revestimento em padréo decorativo
tipo mosaico, composto por pequenos fragmentos de pecas em diferentes
tonalidades, predominantemente cinza, branco, bege e marrom, formando
desenho irregular. O revestimento apresenta acabamento préprio para area de
circulagao/estacionamento, observando-se sinais de desgaste e envelhecimento

compativeis com o tempo de uso e exposicao.

Na fotografia da vaga n° 38 verifica-se ainda que o piso da area imediatamente
externa a vaga permanece constituido pelas pecas de concreto intertravadas
hexagonais, mantendo-se, portanto, a distingdo entre o piso geral de circulagao

do condominio e o revestimento especifico existente no interior da vaga.

A vaga encontra-se sob cobertura de telhas onduladas, apoiadas em estrutura
aparente, com pilares verticais e elementos horizontais. A cobertura apresenta
acentuado escurecimento superficial e sinais de envelhecimento, especialmente
na face inferior e nas bordas das telhas, além de marcas e alteracbes
decorrentes da exposicao as intempéries. Visualmente, ndo se realiza, apenas
pela inspecao fotografica, avaliagdo conclusiva quanto a estanqueidade ou

eventual ocorréncia de infiltragdes.
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Garagem do
apartamento 38
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Acabamentos Internos

HALL DE ENTRADA SOCIAL

O hall de entrada social apresenta piso revestido por placas de granilite ou
material de aspecto similar, em tonalidade cinza-claro, com juntas regulares e
acabamento polido, observando-se sinais compativeis com o uso e o tempo de

ocupacgao.

As paredes possuem acabamento predominantemente em pintura, com
tonalidades claras, sendo uma delas revestida com acabamento decorativo de

aspecto cimenticio/texturizado.

Ao fundo, encontra-se a guarita de controle de acesso, com balcéo de alvenaria
revestido com pecas cerdmicas brancas de acabamento decorativo em relevo,
sobre o qual ha tampo em pedra de tonalidade cinza. A guarita possui abertura
de atendimento com vidros canelados, emoldurados por perfis de aluminio,

permitindo a comunicagao e o controle visual entre o interior e o hall.

11
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ESCADARIAS E CIRCULAGAO INTERNA

As escadarias internas sao executadas em alvenaria, com degraus e patamares
revestidos em material de aspecto granilitico, em tonalidade cinza, e paredes
com acabamento em pintura na cor branca. Dispdem de corrimdos metalicos

fixados as paredes.

Os corredores de circulagdo, incluindo a area de acesso aos elevadores,
apresentam piso revestido em placas de aspecto granilitico, em tonalidade cinza-
claro, com rodapés no mesmo padrdo. As paredes possuem acabamento
predominantemente em pintura, sendo observados, em determinados trechos,

revestimentos ceramicos de tonalidade branca e acabamento texturizado.
O corredor de acesso as unidades, inclusive a unidade n° 38, mantém padrao

semelhante, com piso em placas de aspecto granilitico cinza, paredes com

pintura clara e rodapés em material de tonalidade cinza.

13
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SALA

A sala apresenta piso revestido em placas ceramicas decoradas, em tonalidades
predominantemente cinza, branco e preto, com desenho geométrico e
acabamento brilhante. As paredes possuem acabamento em pintura, sendo a
parede frontal a porta de acesso pintada na cor azul, enquanto as demais

apresentam pintura na cor branca.

Dispbe de janela com folhas de vidro transparente e perfis de aluminio,

proporcionando iluminagao e ventilagao natural ao ambiente.

A porta de acesso é constituida por folha de madeira, em tonalidade

natural/marrom, com ferragens metalicas.
Na ocasido da vistoria, o imével encontrava-se desocupado, sendo constatada

a auséncia de luminarias instaladas no ambiente, com pontos de iluminacéo e

fiagcdo aparentes no teto.

15
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COZINHA E AREA DE SERVIGO

A cozinha apresenta piso revestido por pecas ceramicas de pequenas
dimensdes, em tonalidade marrom/terracota, assentadas em padrdo tipo

tijolinho, com sinais aparentes de desgaste decorrentes do uso.

As paredes possuem revestimento ceramico branco até aproximadamente meia
altura, sendo a porcdo superior complementada por pintura na cor branca.
Observam-se, em alguns pontos, marcas e sinais de desgaste no acabamento

da pintura.

A bancada da cozinha € constituida por tampo em pedra de tonalidade escura,
com cuba metalica embutida, apoiada sobre gabinete industrializado com
acabamento aparente em férmica, na cor branca, com portas e gavetas. O

conjunto apresenta caracteristicas de mobiliario convencional de cozinha.

O ambiente possui janela de grandes dimensdes (janeldo), composta por vidros

canelados e perfis de aluminio, proporcionando iluminagao e ventilagao natural.

A area de servico mantém padrao de acabamento semelhante, com piso
ceramico em tonalidade marrom/terracota e paredes parcialmente revestidas
com azulejos brancos, complementadas por pintura branca na parte superior.
Dispbe de tanque de servigo na cor preta, instalado junto a parede, com ponto

hidraulico e escoamento para o piso.

17
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QUARTO 1

O Quarto 1 apresenta piso revestido em placas ceramicas
decoradas, em tonalidades predominantemente cinza, branca e

preta, com desenho geométrico.

As paredes possuem acabamento em pintura, sendo a parede
situada em frente a janela pintada na cor vermelha, enquanto as
demais apresentam pintura na cor branca. Observam-se alguns

pontos de desgaste e reparos no revestimento das paredes.

A janela é constituida por esquadria de aluminio, com duas folhas e

vidros transparentes, protegida externamente por grade metalica.

19
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QUARTO 2

O Quarto 2 apresenta piso revestido em placas ceramicas decoradas, em
tonalidades predominantemente cinza, branca e preta, com desenho geométrico,

mantendo o mesmo padréao observado nos demais ambientes intimos.

As paredes possuem acabamento em pintura na cor branca, sem parede de
destaque em outra tonalidade. Observam-se alguns pontos de desgaste,

pequenas fissuras e areas com sinais de reparo no revestimento.
A janela é constituida por esquadria de aluminio, com duas folhas de veneziana,

sendo uma delas parcialmente aberta, e possui protecdo externa em tela

metalica. O ambiente recebe iluminacio e ventilagao natural.

21
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BANHEIRO

O banheiro apresenta piso revestido em placas ceramicas de formato
quadrado, em tonalidade bege-claro, com rejuntamento aparente em
tonalidade semelhante. O revestimento apresenta sinais compativeis

com 0 uso e com o tempo de ocupacgao do imével.

As paredes sdo revestidas com placas ceramicas de tonalidade
branca, dispostas em paginacao regular, abrangendo as areas do
ambiente. Na altura intermediaria das paredes observa-se faixa
horizontal decorativa em tonalidade preta, conferindo acabamento

contrastante ao revestimento.

O ambiente possui bacia sanitaria de louga na cor branca, com caixa
acoplada, e lavatorio constituido por cuba integrada a bancada,
também em material de acabamento branco. A bancada esta apoiada
sobre  gabinete/armario de banheiro, com acabamento
predominantemente branco e faixa horizontal em tonalidade preta,

dotado de portas e gavetas com puxadores metalicos.

Sobre o lavatério encontra-se instalado espelho retangular, com
moldura/perfil metalico, apoiado sobre pequena prateleira de
acabamento escuro. O conjunto conta ainda com torneira metalica

cromada.
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A area destinada ao banho é delimitada por box com estrutura/perfis
de aluminio e fechamento em painéis de vidro de tonalidade escura,
com porta de acesso. Na area do box também se observa
revestimento ceramico branco nas paredes, mantendo o padrao geral

do ambiente.

O banheiro possui ainda ralo no piso, registros e demais pontos
hidraulicos aparentes, além de interruptores e tomadas instalados

nas paredes.

O teto apresenta acabamento em pintura branca, observando-se, nas
imagens, auséncia de luminaria instalada, permanecendo o ponto de
iluminacédo sem o respectivo equipamento, situacido compativel com
o imdével encontrar-se desocupado e sem mobiliario/uso regular no

momento da vistoria.
De modo geral, o ambiente apresenta acabamentos de padrao

simples, compostos predominantemente por revestimentos

ceramicos, loucas sanitarias e mobiliario convencional de banheiro.
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Caracterizagao da Regiao

O local onde se situa o Prédio (terreno) em questédo é dotado de todos os tipos
de melhoramentos publicos, tais como: pavimentagao, rede de captacao de
aguas fluviais, rede de distribuicdo de agua potavel, rede de coleta de esgoto,
energia elétrica, telefone, iluminagdo publica, sistema de transporte coletivo,
coleta de lixo, e cabeamento para transmissdo de dados comunicagao e

televisao.

Atividades Existentes no Entorno

A regido em que se encontra inserido o imovel objeto da presente avaliagédo
caracteriza-se pela presenga de diversificada atividade comercial e de servigos,
incluindo padarias, restaurantes, supermercados e estabelecimentos comerciais
em geral, além de templos religiosos. O imével esta situado em area de relevante
circulagao e acessibilidade urbana, em frente ao principal ponto de acesso e
saida do Municipio de Santos, condicao que contribui para a sua insergéo e

valorizagao no contexto urbano local.
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METODOLOGIA

De acordo com a vistoria detalhada feita no imével e as consideracdes
quanto a localizagdo do mesmo, para a data de elaboragao do laudo de 38 folhas

conclui-se pelo seguinte valor do imével:

Esta avaliacédo foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada -
N.B.R. 14.653 (Avaliagcao de Bens —Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02:
Iméveis Urbanos) da A.B.N.T. -Associagao Brasileira de Normas Técnicas e os
preceitos do |.B.A.P.E. -Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia. Observamos também o cédigo de Etica da American Society of
Appraisers. O critério geral empregado foi o de avaliar os iméveis, supondo-se
que continuardo sendo empregados para o mesmo fim e no mesmo estado de
conservagao em que se encontram atualmente. Todas as analises sdo baseadas
em informagdes atuais com relacdo a oferta e demanda, as quais sao
devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira
especifica para o mercado imobiliario. Os estudos desenvolvidos tém como base
os valores de avaliagcdo sob a dtica imobiliaria, onde foram considerados, entre
outros, aspectos de Potencial de valorizacdo futura; Tendéncias do mercado
imobiliario local; Perspectivas das necessidades de reinvestimento para
reposicionamento da propriedade; Projetos e obras em planejamento (publicos
e privados); Grau de especificidade do imdvel; e outros aspectos relevantes na
consolidacdo do valor dos ativos. O imoével foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos que impegam ou
imponham restricdes a sua comercializacdo ou utilizagdo, exceto aqueles

mencionados no decorrer do presente trabalho.

27



Processo 4003636-92.2025.8.26.0562/SP, Evento 196, LAUDO1, Pagina 28 |

Lusiani Cristina Ramos

Rua: Carolino Rodrigues n° 17 Apt: 144 Tel.: (13) 99761-6752
Boqueirao e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
Santos/SP CRECI: 052233-4 — CREA - 5063701240 -

- CAU: A70110-6

METODOLOGIA ANALISE FiSICA: Os aspectos fisicos do imdvel em questio
envolvem sua localizagdo, caracteristicas constitutivas a serem adotadas,
interferéncias urbanisticas —conjunto de leis e atos publicos que podem interferir
no uso, ocupacao e status de mercado. Sua posi¢cdo no mercado imobiliario atual
e futuro (se o imovel contara com versatilidade para atender novas exigéncias
mercadoldgicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto a sua localizagao;
bem como apontar medidas para o incremento de atratividade. Para esta fase,
utilizamos os seguintes procedimentos:

a) visitas a regiao onde esta o imovel, para levantamento de dados sobre sua
localizacdo, facilidade de acesso, ocupagdo circunvizinha, melhoramentos
publicos existentes e previstos, transporte urbano e comunicagdes;

b) analise de documentos e plantas;

c) consultas a leis e publicagbes sobre zoneamento, desapropriagdes,
tombamentos e, caso necessario, consulta informal aos érgdos competentes.
ANALISE JURIDICA: S3o realizadas através dos documentos de propriedade,
como escrituras, matriculas, impostos, etc.

ANALISE DE MERCADO: A identificacdo das caracteristicas do mercado
imobiliario onde esta inserido imoével nos permite determinar o seu
posicionamento com relagdo a concorréncia, verificando as possibilidades de
seu desempenho, quando langcado no mercado para o mercado de imoveis
residencial foram abordados os seguintes itens: Perfil dos iméveis em oferta;
Diferenciagcdo dos valores de imdveis posicionados nos logradouros
considerados principais e fora deles. A analise de valores praticados se da
através da pesquisa de precos pedidos e, sempre que possivel, de valores
efetivamente transacionados. Através de informacdes histéricas colhidas de
estudos anteriores, também foi possivel a analise da evolugdo de pregos de
mercado e crescimento histérico, o que sinaliza aquecimento ou
desaquecimento de demanda. ANALISE DE VALOR: Os trabalhos foram
pautados pelas determina¢des da Associacédo Brasileira de Normas Técnicas —
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ABNT e pelas recomendacgdes do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia -IBAPE/SP. Todas as analises sdo baseadas em informagdes atuais
com relagdo a oferta, demanda, possibilidades de uso, caracteristicas técnicas
e aspectos restritivos, as quais sao devidamente tratadas em bases estatisticas
e analises especificas para o mercado imobiliario, discorrendo sobre a posigéo
atual da propriedade perante o mercado e suas perspectivas de aceitagao pelo
mercado.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO: Para o desenvolvimento do presente
trabalho adota-se o conceito presente na norma estabelecida pela ABNT
“Associacao Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a
seguinte definicdo para “Valor de Mercado” : “Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cdbes do mercado vigente. "Além das normas
brasileiras, as analises também consideram as definicbes de “Market Value”
(Valor de Mercado) extraida das recomendagdes do “RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) —Appraisal and Valuation Standard”, definidas a seguir:
Market Value (Valor de Mercado):“A quantia pela qual uma propriedade deveria
ser negociada, na data da avaliagdo, entre um comprador desejoso e um
vendedor desejoso, em uma negociagdo ndo tendenciosa (sem interesses
especificos entre as partes), apos realizagdo de marketing apropriado, onde as
partes tenham agido com conhecimento, prudéncia e sem compulsao”.
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagao) dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é
admitida “a priori” a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos
especificos e os respectivos precos. Para isso sao considerados fatores de
localizagdo, estrutura dos imodveis residenciais e padrdao construtivo
predominante, entre outros, que refltam em termos relativos o comportamento

do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal. Os valores de
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mercado sao identificados considerando os imdveis como disponiveis no
mercado aberto. Esta analise deve ser realizada de forma bastante critica,
possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a contratante.

A metodologia empregada na presente avaliagdo e o método evolutivo, indicado
para estimar o valor de mercado de terrenos casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imdvel a partir do valor do terreno, soma-
lo com valor da constru¢do com os custos diretos e indiretos e acrescentar ao
total os custos financeiros, despesas de vendas e lucro do empreendedor que
deve ser contemplado no mercado por meio do calculo do fator de

comercializagao.

A férmula basica para o emprego do método e:

VI = (VT + VB) x FC

Sendo:

VI: Valor do Imével Procurado
VT: Valor do terreno
VB: Valor das bem feitorias

FC: Fator de comercializagao
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CALCULOS AVALIATORIOS

Através dos critérios no capitulo anterior tem-se, entdo, para o calculo do valor

do imével em questao

VI =AU x VU

Onde:

VI: Valor do Imével
AU: Area Util
VU: Valor Unitario (metro quadrado)

Substituindo e calculando:

AU =57,73 x VU = R$3.810,84

VI: (Valor do Imével) = R$ 219.999.79

(Duzentos e Dezenove Mil Novecentos e Noventa e

Nove Reais e Setenta e Nove Centavos)
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CONCLUSAO

ApOs a vistoria técnica realizada no imodvel, analise de suas caracteristicas
construtivas, localizacio, insercao urbana, padrdo dos acabamentos, estado
aparente de conservagao, condi¢des de manutencgdo, existéncia de vaga de
estacionamento e pesquisa das condi¢bes de mercado na regido, esta Perita
conclui pelo valor de mercado do bem em R$ 219.999,79 (duzentos e dezenove

mil, novecentos e noventa e nove reais e setenta e nove centavos).

Para a formagdao do convencimento técnico, foram consideradas as
caracteristicas proprias do imoével, sua localizagdo no bairro Sabod, a
infraestrutura urbana e os servigcos existentes no entorno, bem como sua
configuragéo residencial e a existéncia de vaga de estacionamento identificada
como pertencente a unidade n° 38. A regidao apresenta adequada oferta de
comércio, servigos, transporte e demais melhoramentos urbanos, fatores que

contribuem positivamente para a insergao do imoével no mercado.

Em contrapartida, foram ponderadas as condicbes verificadas na vistoria,
especialmente o padrdo construtivo simples dos acabamentos, sinais de
desgaste decorrentes do uso e do tempo, necessidade de manutengédo e a
necessidade de atualizacdo de determinados ambientes e componentes,
aspectos que interferem diretamente na atratividade comercial do imovel. Tais
caracteristicas foram observadas na sala, cozinha, area de servigo, dormitérios

e banheiro, conforme registrado no presente laudo.
Para a afericdo do comportamento do mercado, foram analisadas ofertas de
imoveis de caracteristicas semelhantes disponiveis na regido, conforme fontes

de pesquisa apresentadas neste trabalho, além de informacdes obtidas junto a
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corretores de imdveis que atuam habitualmente no mercado imobiliario local,
buscando-se confrontar os valores anunciados com a percepg¢ao pratica de
profissionais que acompanham as negociagdes na regido. As referéncias
pesquisadas demonstram variacdo de precos entre imoveis semelhantes,
circunstancia compativel com a influéncia exercida por area, conservagao,
padrao de acabamento, localizagcdo, estacionamento e demais caracteristicas

particulares de cada unidade.

A analise, portanto, ndo considerou exclusivamente o pregco anunciado dos
imdveis pesquisados, mas a posicao relativa do imoével avaliando perante o
mercado, ponderando-se seus atributos favoraveis e desfavoraveis. Nesse
contexto, a necessidade de modernizacdo dos acabamentos constitui fator de
ajuste, enquanto a localizagdo, a infraestrutura urbana, a configuragcdo da
unidade e a disponibilidade de estacionamento constituem elementos de

valorizagédo.

Aplicado o valor unitario adotado a area util do imével, conforme demonstrado
nos calculos avaliativos, chega-se ao montante apurado, considerado
compativel com as condi¢des do bem e com o comportamento observado no

mercado local.

Diante do exposto, esta Perita Judicial conclui que o valor de mercado do imovel,
na data da presente avaliagcdo, € de R$ 219.999,79 correspondente a
R$ 3.810,84 por metro quadrado de area Uutil, valor que considera conjuntamente
suas caracteristicas fisicas, localizagdo, condicbes de conservacdo, padrao
construtivo, necessidade de atualizacdo e os elementos de mercado levantados

para a regiao.
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Fontes de pesquisa:

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-saboo-bairros-
santos-com-garagem-68mz2-venda-RS185000-id-
2912062834/?source=rankinq%?2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-saboo-bairros-
santos-com-garagem-62mz2-venda-RS229300-id-
2912805803/?source=ranking%?2Crp

https://lwww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-
saboo-santos-sp-68m2-id-2912018018/?source=ranking%2Crp

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-r$-
220.000-saboo-santos-sp-

3035941149.htmI?n_src=Listado&n exp=bianca lead flow rollout-
original&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n _pos=16&n_search id=a81663
24-ab36-4005-ab95-5dded070bf6b

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-r$-
220.000-saboo-santos-sp-

3035941149.htmI?n_src=Listado&n exp=bianca lead flow rollout-
original&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n _pos=16&n_search id=a81663
24-ab36-4005-ab95-5dded070bf6b
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I Apartamento 57m?’ - 2 quartos - 1 vaga I

I Venda RS 195.000 I Me avisar se o preco baixar
Condominio RS 512 IPTURS 71

I ® Sabod, Sabod, Santos I
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TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respectivo
LAUDO que foi impresso no anverso de 38 folhas deste papel timbrado, todas
rubricadas, sendo esta ultima datada e devidamente assinada para os fins de
Direito.

Santos, 21 de setembro de 2026

Lusiani Cristina Ramos
Perita Judicial
CRECI 052233-4
CAU - A70110-6
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