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

Processo n°.: 1019625—63.2023.8.26.0562

JOAO PEREIRA DA SILVA NETO, honrado com a nomeacdo de Perito
Judicial de Engenharia Civil nos autos da ACAO CIVEL, acima numerada,
tendo como Requerente: CONDOMINIO EDIFICIO ESTUARIO e como
Requerido: ESPOLIO DE JACYRA CARDOSO BUCHINO na p/ herdeira
MARCIA REGINA APARECIDA BUCHINO, apds realizacdo dos estudos
que se fizeram necessarios, passa, agora, a apresentar o que segue.
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LAUDO

1. OBJETO

Avaliacao do imével para Agao de Penhora, conforme Decisao a fls.
178/180 do Processo em epigrafe.

2. LOCALIZACAO

Apartamento de numero 906, localizado no 92 andar, Ou 119
pavimento, do Condominio Edificio Estuario, localizado a Rua Imperatriz
Leopoldina, n? 7, Bairro Ponta da Praia, Municipio de Santos, S.P. A via
é pavimentada, possuindo servicos publicos de agua, esgoto, iluminacao
e energia elétrica. O Edificio esta localizado na confluéncia da citada via
com a Av. Bartolomeu de Gusmao. A via é ainda, servida por rede de
dados e TV a cabo. Possui farto comércio local e é servida por rota de
Onibus municipal e intermunicipal.

3. DESCRICAO

O imoével possui um quarto, sala, banheiro e cozinha. Esta
degradado, com instalacdes elétricas comprometidas, muito mofo,
reboco e massa solta nas paredes, banheiro com abertura na parede,
janelas empenadas. Nao esta habitado mas esta com alguns méveis em
seu interior.

O Edificio possui controle de acesso através de portaria com
porteiro, 24 horas. Possui um total de 134 apartamentos e 5 lojas no
pavimento térreo, sendo duas desocupadas. O Edificio possui garagem
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coletiva mas com apenas 42 vagas para estacionamento. Nao possui
area de lazer. O Edificio é servido por trés elevadores, sendo dois sociais
e um de servico. Atualmente o Edificio esta passando por obras de
revitalizagao.

4. AVALIACAO

4.1 ROTEIRO DE CALCULOS

Os célculos seguirdo os preceitos da NBR 14.653-2 da  ABNT,
conceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdao e Pericias de
Engenharia), Indices publicados pelo SINDUSCON para o més de
Marco/2024, utilizando o método MCDDM (Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado).

- Padrao simples, com elevador = 1,465
- Depreciacao = Foc = R + K(1-R)

- K = Coeficiente Ross =0,246; R =20%
-Foc=0,2+0,246 x (1-0,2)

- Foc = Fator de obsoléncia = 0,3968

- R8N = RS 1.961,78 (indice SINDUSCON para o més de
Marco/2024)

- Fracao no terreno = 0,007020
- Terreno = 1.441,89 m?
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- Conforme pesquisas na regido, o valor apurado é de RS
5.567,16/m? (Cinco mil, quinhentos e sessenta e sete reais e dezesseis
centavos) o metro quadrado.

4.2 VALOR UNITARIO BASICO

Vu = 1,465 x R8N = 1,465 x 1.961,78 = RS 2.874,08

Vu = RS 2.874,08 (Dois mil, oitocentos e setenta e quatro reais e
oito centavos).

4.3 VALOR DO TERRENO

Formula: Vt=Vm x At. onde:

Vt = Valor do Terreno.
Vm = Valor Médio = RS 5.567,16
At = Area do terreno = 1.441,89 m?

Vt =5.567,16 x 1.441,89 = RS 8.027.232,33

Vt = RS 8.027.232,33 (Oito milh&es, vinte e sete mil, duzentos e
trinta e dois reais e trinta e trés centavos). para o més de
Abril/2024.
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4.4 VALOR DA FRACAO IDEAL

Vif =fx Vt

f = Fragao no terreno = 0,007020

Vt = Valor do terreno = RS 8.027.232,33

Vtf = 0,007020 x 8.027.232,33 = RS 56.351.17

Vtf = RS 56.351.17 (Cinquenta e seis mil e trezentos e cinquenta e
um reais e dezessete centavos).

4.5 VALOR DA BENFEITORIA

Vb = Ab x Vu x Foc

Vb = Valor da benfeitoria

Vu = Valor unitario basico = RS 2.874,08
Ab = Area da benfeitoria = 66,45 m?
Foc =0,3968

Vb = 66,45 x 2.874,08 x 0,3968 = RS 75.781,90

Vb = RS 75.781,90 (Setenta e cinco mil, setecentos e oitenta e um
reais e noventa centavos).
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4.6 VALOR DO IMOVEL

Vi =Vtf + Vb

Vi=56.351.17 + 75.781,90 = RS 132.133,07

Vi = RS 132.133,07 (Cento e trinta e dois mil, cento e trinta e trés

reais e sete centavos).

4.7 CONCLUSAO

Ap0ds céalculos utilizando os preceitos da NBR 14.653-2 da ABNT e
IBAPE, pesquisas de mercado, indices publicados pelo SINDUSCON
para o més de Marc¢o/2024, concluimos que o valor do imdvel para
Abril/2024, é de RS 132.133,07 (Cento e trinta e dois mil, cento e

trinta e trés reais e sete centavos).
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: Porta de entrada do im
: Soleira da entrada, corroida por cupim.

5. FOTOS

FOTO 1
FOTO 2
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Outra vista do banheiro com revestimento solto e caindo.
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ha e sala. Soleira da sala, caindo.
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Vista do hall de acesso

Vista da cozinha.
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Vista do hall, com acesso ao banheiro e sala. Revestimento
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Outra vista da cozinha. Vista do hall, com revestimento solto.
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Parede da sala, divisa com banheiro. Revestimento solto e
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, COM acesso a Ssa
pnpereiraneto@gmail.com

Vista do quarto. Janela emperrada.
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Outra vista do quarto
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