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: 1026401.21.2019.8.26.0562
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

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 de ACAO DE EXECUCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS, em que
CONDOMINIO EDIFICIO UNIDAS, que move contra MARIO NASCIMENTO
MELEIRO , em curso perante esse Douto Juizo, vem mui respeitosamente a
presenca de V. Exa., apresentar o seu

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

DO RELATORIO PERICIAL

CONSIDERAGOES PRELIMINARES

12) — A signataria se sentiu muito honrada com a
nomeac3o de fls. 220, para a elaboracdo do LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
DE IMOVEL.

Praca Diogo de Aguirre, n. 27 - Vila Formosa
CEP: 03363-110 - Sdo Paulo - Capital
Tel.: (11) 2674-1670

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ALINE REGINA FLORENCIO DO NASCIMENTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/06/2023 as 14:10 , sob o nimero WSTS23702242791

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026401-21.2019.8.26.0562 e codigo yk9GyjP5.



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

22) - FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do Laudo Pericial é avaliar o imével
objeto de penhora constituido de um imédvel localizado na Rua Alvaro de
Carvalho n2 10 apto 26- 2°pavimento — Condominio Edificio Unidas - CEP:
11320-280 — Santos — Bairro Itararé —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 regido geoeconémica do imdvel avaliando, apresentando
como conclusdo a convic¢cao do valor de mercado apds tratamento dos
dados.

42) - DA DILIGENCIA

Quando em diligéncia na data de 26 de Maio de
2023, as 11:30 horas, na Rua Alvaro de Carvalho n210 — apto 26-2°
pavimento — Condominio Edificio Unidas - CEP: 11320-280 — Santos —
Bairro Itararé — Sao Paulo, informo que fui acompanhada pelo sindico Sr.
Radames Araujo Coutinho de CPF n2001.547.618-93, sendo que ao realizar
contato com a unidade foi verificado que nao havia ninguém no local onde
o sindico noticiou que mudaram-se faz 1 hum més , assim este autorizou
a minha entrada nas dependéncias do prédio, e dreas comuns, uma vez que
nao tive franqueada a entrada no imdvel avaliando.

52) - CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Cuida a presente pericia da avaliacdo de um
apartamento n926, localizado no 22 pavimento do Condominio Edificio
Unidas, com entrada pelo n?10 da Rua Alvaro de Carvalho , composto de
sala, dormitdrio, banheiro, cozinha com a area util de 37,17 mts?,
correspondendo-lhe uma parte ideal de 37,119 avos do terreno,
confrontando, de um lado com o apartamento n925; do outro lado com o
apartamento n927, e nos fundos com a area de uso comum do edificio.
Matricula n277.961 do 12 Oficial de Registro de Imdveis de Santos — Sob
contribuinte n263.014.011.014.

a) — Consta em matricula um apartamento com 37,17m?, desde 24 de
Julho de 2013;
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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.

c) —Construcao com mais de 30 anos estado regular e conservacao.

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 imdvel é composto por 1 apartamento
n226 localizado no 22 pavimento do Condominio Edificio Unidas, com 1 vaga
indeterminada. A média mensal de quota condominial é de R$350,00
(Trezentos e Cinquenta Reais), sendo este composto por 1 (um) torre, com
térreo e 2 (dois) andares com 8 (oito) unidades por andar.

a) — Fachada: Prédio com moradia no andar térreo acrescidos de 2
andares (nove) andares, apresentando fachada em pastilhas na cor
branca com detalhes laterais em marrom ; tijolo ceramico laminado
com furos; entrada e saida Unica para banhistas, social e servico ; nao
ha portaria ; arbustos de pequeno porte na parte interna ;
revestimento em bom estado de conservac¢ao; portao em aluminio
com ponta em lanca ; toldo em acrilico; porta de entrada em aluminio
com vidros; interfone externo de alto alcance; calgcada com piso
cimenticio estilo Copacabana.

b) — Area externa: Conta com arbustos de pequeno porte; piso em
arddsia; portao lateral em aluminio com lancetas; cameras de
monitoramento quebradas.

c) —Hall de entrada: porta na entrada em aluminio com vidros; piso em
cacos ceramico na cor vermelha ; revestimento em gesso nas paredes
pintado na cor bege, plafon simples; espelho .

d) Escadas andares: piso na cor bege em granilite com faixas anti
derrapantes; corrimdao em apenas um lado das paredes; janelas de
respiracao; plafon simples; 8 unidades por andar; ndao ha elevador.

e) Corredores: piso em cacos ceramicos na cor vermelha; paredes e
portas pintadas na cor bege; plafon simples; janelas interiores estao
disponibilizadas para o corredor; abertura interna com vaos entre
andares.

f) — Bicicletario/ Vagas de moto: localizado no térreo com piso de cacos
em ceramica multicolorido; sem demarcacgao.
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g) — Garagem: localizado no pavimento do térreo com piso de cacos em
ceramica multicolorido; sem demarcacao; entrada lateral pelo portao
de forma manual (ndo automatizado).

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 imodvel avaliado encontra-se na Rua Alvaro de
Carvalho n210 apto 26 — Condominio Edificio Unidas - CEP: 11320-280 —
Santos — Bairro Itararé. O imovel ora avaliado esta localizado em érea
residencial.

O local do avaliando e imediagdes sao servidas
pelos seguintes equipamentos urbanos e melhoramentos publicos: vias
pavimentadas; vias e sarjetas; iluminacdao 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.

A-) ASPECTOS GERAIS CARACTERIZAGAO DO ENTORNO

Densidade de Ocupacgao Alto

Padrao Econdmico Médio

Categoria de Uso | Residencial

Predominante

Vocagao Residencial

Distribuicao da Ocupacao Mista ( vertical + horizontal)
Acessibilidade Excelente

Intensidade do Trafego Alta
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B-) LOCALIZACAO
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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
imoével encontra-se localizado, baseando-se na andlise das caracteristicas
fisicas do imdvel e das informacgdes diversas levantadas no mercado.

O valor de mercado a ser determinado de acordo

com a NBR 14653-1 (Avaliacdo de Bens — parte 1: Procedimentos Gerais) é
definido: “O valor de Mercado é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.

Conforme a NBR 14.653-2.2011 - Avaliacdo de
Bens — Parte 2: Imdéveis 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 calculo do valor do
imovel.
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Foram realizadas pesquisas no més de Maio de
2023 na regidao do avaliando, e os elementos foram devidamente
homogeneizados a situacdo do avaliando, visando obter o melhor valor
para o atual contexto de mercado.

102) — ESCLARECIMENTO

Conforme consta em matricula acostada nos autos
n277.961 datada inicialmente em 24 de Julho de 2013, porém realizando
pesquisa predial consta cadastro de CNPJ 68.012.137/0001-08 da empresa
Condominio Edificio Unidas com data inicial de 24/06/1992, segue abaixo
demonstrativo:

Atividades - CNAES

Principal: 81.12-5-00 - Condominios prediais » [

Qualificacédo do responsavel pela empresa: Sindico (Condominio)

Sobre

A empresa Condominio Edificio Unidas de CNPJ 68.012.137/0001-08, foi fundada em 24/06/1992 na cidade Santos
no estado S&o Paulo. Sua atividade principal, conforme a Receita Federal, € 81.12-5-00 - Condominios prediais. Sua
situacéo cadastral até o0 momento & Ativa.

112) — FONTES CONSULTADAS

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

a) Guaiad Imoéveis — Rua Campor Mello 157 — sala 704 — Vila Mathias —
Santos - CRECI 35541-J-SP

b) Cleide Tostes Imdveis — Rua Coronel Pedro Arbues 10 — Ponta da
Praia —Santos — CRECI 134249 —F- SP

c) A.F. Soares — afcoarescorretordeimoveis.com.br — CRECI 136150F

CONCLUSAO
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Esta perita chegou a conclusao final que o imédvel
ora avaliado possui o valor de R$130.000,00 (Cento e Trinta Mil Reais).

ENCERRAMENTO

Encerro o presente LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO em 12 vias, que estdo devidamente assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 06 de Junho de 2023.

ALINE REGINA F. DO NASCIMENTO
CRECI n. 18.98.51
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HALL DE ENTRADA

CORREDORES /ESCADAS

Aline Regina F. do Nascimento
Avaliadora de Imoveis
CEP: 03363-110 - Sdo Paulo - Capital

Praca Diogo de Aguirre, n. 27 - Vila Formosa




‘GdIA9eNA 0B1pod 8 2950°92'8'6T0Z TZ-TOY9Z0T 0SSad04d 0 aW.oUl ‘op’olusWNd0deIdUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny auis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJuod ried
16/2¥220LEZSLSM 013U 0 qos * OT:7T Se £202/90/90 W8 0pe|odojoid ‘ojned oS ap opels3 op eansne ap feungll 8 OLNIWIDOSYN Od OIONIHOTH YNIDIH IANITY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuifilio op eidod 9 0juswnoop 81s3

fls. 363

GARAGEM
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VAO INTERNO

UNIDADE 26
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