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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 72 VARA CIVEL DA

PROCESSO
CARTORIO
REQUERENTE
REQUERIDO
AGAO

COMARCA DE SANTOS

: 1000582-09.2024.8.26.0562

: 7° Oficio Civel

: Condominio Edificio Conjunto llhas do Sul

: Espolio de Roberto Martin Ruiz e outro

: Execucéo de Titulo Extrajudicial — Despesas
Condominiais

LUSIANI CRISTINA RAMOS, corretora de iméveis,
Perita judicial e arquiteta nomeada por V. Exmo.
nos autos em epigrafe, que se processa perante
esse R. Juizo e Cartério do 72 Oficio, tendo
realizado as diligéncias pesquisas que se fizeram
necessarias ao cumprimento do honroso encargo
apresenta a V. Exma., as conclusdes a que chegou
consubstanciado no presente.
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CONSIDERACOES INICIAIS

OBJETIVO

O presente laudo trata da apuracao do valor de mercado, referente ao imovel a
sequir:

Imovel: Av. Bartolomeu de Gusméao, n® 88, apto. n® 2 - 8 (28) bloco 1
Bairro: Aparecida
Cidade: Santos S.P.

VISTORIA DO IMOVEL

No dia 05 de julho de 2024, as 15:30 horas, a Perita devidamente nomeada por
V. Exa. dirigiu-se ao local em questao para realizar uma minuciosa vistoria do
imével. A perita, cumprindo com suas responsabilidades profissionais, estava
munida de todos os instrumentos e documentos necessarios para a realizagao
de uma analise detalhada e abrangente, conforme o0s procedimentos
estabelecidos.

Ao chegar ao imovel, a perita foi recebida pela Srta. Juliana Roberta Ruiz dos
Santos, que se identificou como responsavel pelo local no momento da vistoria.
A Srta. Juliana demonstrou plena cooperacao e forneceu acesso a todas as
areas do imovel, facilitando a inspecao. Durante a vistoria, a perita tomou nota
de todas as condicbes estruturais, elétricas e hidraulicas, bem como da
conservagao geral do imovel, observando minuciosamente qualquer detalhe
que pudesse ser relevante para a presente lide.
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PARECER TECNICO

Identificacdo do Imoével: - UMA FRACAO IDEAL de 0,261382% do todo de um
terreno que mede 43,70 m? de frente para a avenida Bartolomeu de Gusmao,
por 73,00 m? da frente aos fundos, de um lado, onde confronta e faz esquina
com a rua Alexandre Martins, de outro lado, onde mede 72,25 m2 confronta com
Emilia Rossmann Martins ou sucessores, e nos fundos mede 40,00 m? e
confronta com quem de direito; fracao ideal essa de propriedade do Espdlio de
Persio Martins; e o APARTAMENTO n® 2-8, localizado no 2° andar, do Bloco
UM, que tem entrada pela avenida Bartolomeu de Gusmao n° 88, do
"CONJUNTO ILHAS DO SUL", construido no descrito terreno, contendo dito
apartamento a area total construida de 77,051 m?, sendo 52,847 m2. de area Util
e 24,204 m? de area comum, correspondendo-lhe a fracao ideal de 0,261382%
no terreno e demais coisas comuns construidas, assim descrito e caracterizado:
localizado de frente para a rua Alexandre Martins, tendo de um lado como
divisa o apartamento do tipo 7, e o corredor e de outro lado com o apartamento
tipo 101 e de fundos o pogo de garagem, apartamento esse de propriedade de
Maria de Lourdes Pereira Martin Ruiz, conforme contrato de Construgéo.
MATRICULA 33.280, FICHA 1, LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL, 2°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SANTOS.

Dados da Construcao

e Area Construida: 77,051 mz2
e Area Util: 52,847 m?2
e Area Comum: 24,204 m2
e Fragéo ldeal: 0,261382%
4
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Acabamentos Externos

e Fachada Frontal e Lateral em pastilhas na cor verde-cha, com janelas com
vidros transparente e perfil de aluminio e persianas na cor verde desbotado.

e Portdo de entrada da garagem em aluminio adonisado na cor marrom
automatizado, piso da garagem com revestimento de cimento no térreo e no
mezanino piso de paralelepipedo, na descida e subida da rampa para o
mezanino, garagem coletiva, pilares da garagem pintado na cor branca com
faixas pretas e amarelas, faixa de demarcacdo na cor amarela para

estacionar o veiculo conforme foto em anexo.

e Jardim com diversas plantas na frente do prédio, e na parte interna do

térreo.

Hall de entrada do térreo do Prédio

e Portdes todos de vidros na cor esverdeado com o perfil de aluminio
anodizado na cor marrom delimitam o acesso ao perimetro do edificio.

e Um jardim, como previamente mencionado, encontra-se adjacente aos

portdes de entrada.

e A entrada do hall social do Conjunto llhas do Sul, localizado na Avenida
Bartolomeu de Gusmao, n® 88, possui um pergolado de acrilico esverdeado
com estrutura de perfil de aluminio na cor preta. A esquerda, para quem
observa a entrada, h4 uma guarita revestida inteiramente em pastilhas
verdes, com vidros fumés. O piso da entrada do hall social é revestido com
ceramica de pedra mineira, e na Rua Alexandre Martins, tem uma guarita
toda revestida em pastilhas na cor verde com vidros fumé e entrada com
portdes automatizados, que segue o mesmo perfil de acabamento da
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entrada ja citada acima. Além disso, ao longo de toda a extenséo da parte
inferior do prédio, ha diversas lojas que compdem um vasto e variado
comércio, contribuindo para a conveniéncia e acessibilidade dos moradores

e visitantes.

Hall interno do prédio junto aos elevadores e escadarias

O piso da éarea interior do hall € revestido com em ceramico na cor branca e
algumas ceramicas com desenhos, complementado o piso todo, paredes
metade para baixo ceramico na cor branca, e metade para cima pintado em
tinta latex na cor branca, porta de vidro na cor esverdeado e do lado
esquerdo de quem olha, metade da parede em vidros esverdeado com perfil
de aluminio na cor preta e pastilhas na cor branca.

No térreo do edificio, estdo localizados a garagem, hall social, a escadaria e
trés elevadores social e de servico, da outra entrada, tem mais trés
elevadores e uma outra escadaria.

O edificio tem 528 apartamentos dividido em dois blocos, 16 andares e 8
apartamentos por andar.

As escadarias sdo construidas em alvenaria, com acabamento em granilite
na cor bege e chamuscado na cor preta, e possuem corrimao de aluminio.

As paredes adjacentes também em pastilhas,

Acabamentos Internos

Hall de Circulacao do 22 Andar (Andar do Imoével Periciado)

Piso em granilite e paredes em pastilhas.

Sala

Porta: Porta de madeira pintada na cor branca, necessitando de nova
pintura devido a desgastes e descascamento.

Paredes: Pintadas com latex PVA na cor branca, necessitando de
manutencdo devido a manchas e areas danificadas. Na parede de frente
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para quem olha, ha uma janela ao fundo, composta de vidros canelados e
perfil em aluminio.
Piso: Taco de madeira sem cascolac, em péssimo estado de conservacao,

apresentando sinais de desgaste, riscos e manchas.

Hall de Circulacao Interna do apartamento

Parede Pintada em Latex PVA na cor branca em péssimo estado de
conservacgao, e ao fundo na cor rosa.

Piso de taco de madeira sem cascolc em péssimo estado de conservagao
e algumas partes faltando.

Quarto |

Paredes: Pintadas com latex PVA na cor branca. Conforme a foto em
anexo, as paredes apresentam mofo, indicando problemas de umidade e
estdo em péssimo estado de conservagao. Possiveis infiltracbes devem ser
investigadas.

Piso: Taco de madeira sem cascolac, em péssimo estado de conservacao.
O piso apresenta desgastes, riscos e manchas, necessitando de
restauracdo ou substituigéo.

Porta: Porta sanfonada de PVC na cor branca. Os batentes de madeira
estdo em péssimo estado de conservagcdo, com sinais de deterioracédo e
falta de pintura.

Armario: Armario embutido em madeira MDF na cor marrom, apresentando
desgastes e necessidade de manutencao. As portas e prateleiras estdo
desalinhadas e algumas pecas estdo danificadas.

Janela: Perfil de aluminio com vidros transparentes e persiana integrada na
cor verde desbotado. A persiana apresenta dificuldades para abrir e fechar,
além de estar desgastada pelo tempo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUSIANI CRISTINA RAMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/07/2024 as 16:21 , sob o nimero WSTS24702894234

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-09.2024.8.26.0562 e codigo ONFDczgh.



Lusiani Cristina Ramos

Tel.: (13) 99761-6752 e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CRECI: 052233-4 CREA - 5063701240
CAU: A70110-6

Quarto Il

Paredes: Pintadas com latex PVA na cor branca. Conforme a foto em
anexo, as paredes apresentam mofo, em péssimo estado de conservagao.
A umidade presente pode comprometer a integridade das estruturas
internas.

Piso: Taco de madeira sem cascolac, em péssimo estado de conservacao.
O piso possui tabuas soltas, desniveis e sinais de cupins, requerendo
atencao imediata.

Porta: Porta de madeira pintada na cor marrom, em péssimo estado de
conservacao. Os batentes de madeira estdo danificados, necessitando de
reparos e nova pintura.

Armario: Armario embutido em madeira MDF na cor marrom, precisando de
manutengao.

Janela: Perfil de aluminio com vidros transparentes e persiana integrada na
cor verde desbotado. A janela apresenta vedacao inadequada, permitindo a

entrada de ar e poeira, além de dificuldades no funcionamento da persiana.

WC Social

Vaso sanitario na cor creme.

Lavatorio de plastico na cor creme embutido em alvenaria, com acabamento
em pastilhas.

Banheiro todo revestido em azulejo até o teto na cor bege.

Janela basculante com vidros canelados e perfil de aluminio.

Piso cerdmico na cor bege.

Box em acrilico com perfil de aluminio.

O Banheiro todo precisando de reformas.
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Cozinha

e Piso em ceramico na cor bege.

e Pia em aluminio, em cima da pia duas janelas basculante com perfil de
aluminio e vidros canelados, abaixo da pia um armario em alvenaria com

uma cortina e nas laterais acabamento em azulejo branco.

Area de Servico

e Meia parede em azulejo na cor branca, e a outra metade pintada em tinta
latex PVA na cor branca.

e Piso em ceramico na cor branco.

e Janela de correr duas folhas com vidros canelados e perfil de aluminio.

e Tanque em alvenaria com acabamento em azulejo na cor branca

e Precisando de reformas.
Caracterizacao da Regiao

O local onde se situa o Condominio em questdo € dotado de todos os
tipos de melhoramentos publicos, tais como: pavimentagao, rede de captacao
de aguas pluviais, rede de distribuicdo de agua potavel, rede de coleta de
esgoto, energia elétrica, telefone, iluminacdo publica, sistema de transporte
coletivo, coleta de lixo, e cabeamento para transmissdo de dados comunicag¢ao

e televisao.

Atividades Existentes no Entorno

A regiao onde se situa o imével em questao apresenta os seguintes tipos
de atividades: padarias, restaurante, supermercados, comércios e servicos,
templos religiosos, Delegacia de Policia, varias lojas de pequeno porte,
shopping Praiamar, balsa para travessia para cidade do Guaruja, e frente ao

mar.
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Anexo de Fotografias
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Fotos da Fachada Frontal e Lateral

)

S o

O =
s g5
© < =
2 o
— Mo 5
e2d 2
_o/u%1 S <« .S
oo = o =

o U =

Umu &=
T
OO




'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
¥£2¥6820.72SLSM 048Wnu 0 gos * TZ:9T Se ¥202/.0/90 Wa ope|jodojod ‘ojned 0es ap opels op eonsn( ap [eundul @ SONYY YNILSIYD INVISNT Jod swswienbip opeulsse ‘[euiflio op e1dgd 9 0juawinoop 8is3

fls. 199

g8 { &vﬁ_,
88 |
gw (o]
P c \ s
S 'c NN PN b
= \ ; G L B
c g : TR Te
3 & i o,
3 M MO
Yl 3
Ql € o
N o
o
~ =
‘@
S -
m o
2 nb S
< o
3 £
i~ te))
S ®
Q ©
w 0]
©
©
(o)
o]
el
p -
O
o

~ .
Y N
© < WESBEEE-"S0 <
539
R E
SD =
—~o 2
3..M
o
D
D @ <
OO



'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
7€276820.72S1SM 048WNU 0 gos * TZ:9T SB ¥202//0/90 Wd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS 9p Opels op BINSN[ ap [eunduil @ SONYYH VYNILSIFD INVISNT Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 0)uawnoop aisy

fls. 200

CREA - 5063701240

mail: lusianiramos@yahoo.com.br

© 2
Sl ¢ =
S §
R Q
S =
N Q
S ©
2 o “
A~ s
O 2
= £
S Q
.ﬂ w
3 :
O
[V}
Yo}
S <
MO
21
=88
=5 <
D
255




'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
¥€Z¥6820.72SLSM 0Jawnu 0 qos ‘ TZ:9T Se ¥202/.0/90 Wa 0pejod0joid ‘Ojned oS 8p opels3 op BINsSN( ap [eungul @ SONYY VYNILSIYO INVISNT Jod swswienbip opeuisse ‘Teuifuio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 201

5063701240

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CREA -

Externo / Interno
14

im

Lusiani Cristina Ramos
Jard

-4
6

99761-6752

(13

)
CRECI: 052233

CAU: A70110

Tel.:



'y6z0q4NO 061p0o2 8 2950°92'8'+202"60-28S000T 0SS8204d 0 swlojul ‘op ojuawndogeIouaIajuoDLge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8jU0D BIed
¥£276820.72SLSM 0Jawnu 0 qos ‘ TZ:9T Se £202/.0/90 Wa ope|odojoid ‘ojned OeS ap opels3 op eonsne ap feungul @ SOWYY VYNILSIYO INVISNT Jod sluawienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod @ 0juswnoop 81s3

fls. 202

CREA - 5063701240

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br

%)
Q
S
S
S 9
3 8
P )
m w b
O =
m I
3
%)
>
~

#
g =
N >
°3 5
TR :
~ &
DA T
o=
—~oR
— 0O ..
D 1 |
LI
OO



'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
7€276820.72S1SM 048WNU 0 gos * TZ:9T SB ¥202//0/90 Wd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS 9p Opels op BINSN[ ap [eunduil @ SONYYH VYNILSIFD INVISNT Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 0)uawnoop aisy

fls. 203

CREA - 5063701240

mail: lusianiramos@yahoo.com.br

%)
0 1
m o
S
< (o)
S £
= g
] c ©
~ -
3 L
o~
N
S
~
%)
=
~
[V}
Yo}
Sy
MO
21
=88
zo &
e
PGO



'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
7€276820.72S1SM 048WNU 0 gos * TZ:9T SB ¥202//0/90 Wd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS 9p Opels op BINSN[ ap [eunduil @ SONYYH VYNILSIFD INVISNT Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 0)uawnoop aisy

fls. 204

52

gy

8R

om

28

[ A Te)

@._

23

§6

&

e
Y| F n
Q| E i
N o
S o
S< ©

>

S [
= T
= L
e ()] =
~ 7
C lm
. p
S S
S @
o5} (&)
= (7))
~ Ll

[V}

Yo}

S <

MO

21

=388

=5 <

&

LGo




'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
7€276820.72S1SM 048WNU 0 gos * TZ:9T SB ¥202//0/90 Wd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS 9p Opels op BINSN[ ap [eunduil @ SONYYH VYNILSIFD INVISNT Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 0)uawnoop aisy

fls. 205

CREA - 5063701240

mail: lusianiramos@yahoo.com.br

p -
3
m c
SEE <
S q
R o
S o)
S ke
Ay
~ S
@) S
—_ o
n —
S o
> ()
= g o)
~ —
©
XL
[V}
Yo}
S <
MO
21
=388
o<
D
2ES



'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
¥£2¥6820.72SLSM 048Wnu 0 gos * TZ:9T Se ¥202/.0/90 Wa ope|jodojod ‘ojned 0es ap opels op eonsn( ap [eundul @ SONYY YNILSIYD INVISNT Jod swswienbip opeulsse ‘[euiflio op e1dgd 9 0juawinoop 8is3

fls. 206

CREA - 5063701240

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br

%)
S
&
S
.m a
Ay — .
e © =
S @
o~
N
S
~
%)
=
~
[V}
Yo}
N~
O <
539
5=
289
L=<
-0 ..
ai3
LSO



'ybzoag4NO 061pod 8 2950°92°'8 7202 60-28S000T 0SSa20id 0 awloyul ‘op ojuswndoeldualajuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘[eulflio o Iaju0d ered
¥£2¥6820.72SLSM 048Wnu 0 gos * TZ:9T Se ¥202/.0/90 Wa ope|jodojod ‘ojned 0es ap opels op eonsn( ap [eundul @ SONYY YNILSIYD INVISNT Jod swswienbip opeulsse ‘[euiflio op e1dgd 9 0juawinoop 8is3

fls. 207

CREA - 5063701240

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br

20

Lusiani Cristina Ramos

Hall de Circulacao Interno do Apartamento n22 — 8
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Planta Baixa do Imovel

Quarto 11 Quarto I
Area de Servico
—— Corredor
Banheiro
Cozinha :
i Sala de Estar
/)

Obs: A planta baixa é meramente ilustrativa para demonstrar a
exatamente a disposi¢cdo dos comodos do apartamento

26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUSIANI CRISTINA RAMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/07/2024 as 16:21 , sob o nimero WSTS24702894234

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000582-09.2024.8.26.0562 e codigo ONFDczgh.



Lusiani Cristina Ramos

Tel.: (13) 99761-6752 e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CRECI: 052233-4 CREA - 5063701240
CAU: A70110-6

Metodologia

De acordo com a vistoria detalhada feita no imovel, sendo um
apartamento, no bairro Ponta da Praia em Santos/SP. Elaboragéo do laudo de
40 folhas conclui-se pelo seguinte valor do imével:

Esta avaliacao foi elaborada segundo a Norma Brasileira Registrada -
N.B.R. 14.653 (Avaliacao de Bens —Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 02:
Imoveis Urbanos) da A.B.N.T. -Associagéo Brasileira de Normas Técnicas e 0s
preceitos do |.B.A.P.E. -Instituto Brasileiro de Avaliagbes 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
conservacdo em que se encontram atualmente. Todas as analises sé&o
baseadas em informagdes atuais com relacdo a oferta e demanda, as quais
sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira
especifica para o mercado imobilidrio. Os estudos desenvolvidos tém como
base os valores de avaliagdo sob a 6tica imobiliaria, onde foram considerados,
entre outros, aspectos de Potencial de valorizagdo 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 imdével; e outros aspectos
relevantes na consolidagdo do valor dos ativos. O imovel foi considerado livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou comprometimentos que impe¢am ou
imponham restricbes a sua comercializagdo ou utilizagdo, exceto aqueles

mencionados no decorrer do presente trabalho.
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METODOLOGIA ANALISE FiSICA: Os aspectos fisicos do imével em questdo
envolvem sua localizacdo, caracteristicas constitutivas a serem adotadas,
interferéncias urbanisticas —conjunto de leis e atos publicos que podem
interferir no uso, ocupacdo e status de mercado. Sua posicdo no mercado
imobiliario atual e futuro (se o imdével contara com versatilidade para atender
novas exigéncias mercadoldgicas); detectar problemas e/ou vantagens quanto
a sua localizagdao; bem como apontar medidas para o incremento de
atratividade. Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:

a) visitas a regiao onde esta o imoével, para levantamento de dados sobre sua
localizagdo, facilidade de acesso, ocupacdo circunvizinha, melhoramentos
publicos existentes e previstos, transporte urbano e comunicagoes;

b) andlise de documentos e plantas;

c) consultas a leis e publicacbes sobre zoneamento, desapropriacoes,
tombamentos e, caso necessario, consulta informal aos 6rgdos competentes.
ANALISE JURIDICA: Ja a conceituacdo da forma de participacdo dos boxes de
garagem e a situacao de registro (checagem de areas, propriedade e outras
averbacoes), sao realizadas através dos documentos de propriedade, como
escrituras, matriculas, impostos, etc.

ANALISE DE MERCADO: A identificacdo das caracteristicas do mercado
imobiliario onde esta inserido imével nos permite determinar o seu
posicionamento com relacdo a concorréncia, verificando as possibilidades de
seu desempenho, quando langado no mercado para o mercado de imdveis
comerciais foram abordados os seguintes itens: Perfil dos imdveis em oferta;
Diferenciacdo 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 informagdes histéricas colhidas de
estudos anteriores, também foi possivel a analise da evolucdo de precos de
mercado e crescimento histérico, 0 que sinaliza aquecimento ou
desaquecimento de demanda. ANALISE DE VALOR: Os trabalhos foram
pautados pelas determinac¢des da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —
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ABNT e pelas recomendagbes do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia -IBAPE/SP. Todas as analises sdo baseadas em informacdes
atuais com relagéo a oferta, demanda, possibilidades de uso, caracteristicas
técnicas e aspectos restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases
estatisticas e analises especificas para o mercado imobiliario, discorrendo
sobre a posicao atual da propriedade perante o mercado e suas perspectivas
de aceitacao 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¢cbes do mercado vigente. "Além das normas
brasileiras, as analises também consideram as definicdes 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 avaliacdo, entre um comprador desejoso e um
vendedor desejoso, em uma negociacdo nao tendenciosa (sem interesses
especificos entre as partes), apds realizacdo de marketing apropriado, onde as
partes tenham agido com conhecimento, prudéncia e sem compulsiao”.
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagéo)
dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é
admitida “a priori” a validade da existéncia de relag¢des fixas entre os atributos
especificos e os respectivos precos. Para isso sdo considerados fatores de
localizacdo, estrutura dos imoOveis comerciais e padrdo construtivo
predominante, entre outros, que reflitam em termos relativos 0 comportamento
do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal. Os valores de

mercado sado identificados considerando os imdveis como disponiveis no
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mercado aberto. Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica,
possibilitando o fornecimento de subsidios comerciais para a contratante.

A metodologia empregada na presente avaliacdo 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.

Consistem em se determinar o valor do imével a partir do valor do terreno,
soma-lo com valor da construcdo 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 célculo do
fator de comercializagao.

Calculos Avaliatorios

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 comercializacao

Calculos avaliatorios

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

do imével em questao
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VI =AU x VU

Onde:

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

Substituindo e calculando:

AU =52,847 m* X VU =RS 5.800,00

Conclusao

Conforme pesquisa de mercado de imdveis realizada na regido de Santos,
especificamente em um bairro residencial proximo ao mar, a aproximadamente
500 metros do Shopping Praiamar e das areas de relevancia como o Cais
Portuario e a balsa de travessia Santos-Guaruja, foi obtido o valor unitario de
R$ 5.800,00 por metro quadrado. Este valor foi determinado através de
comparativos de propriedades similares na area, imobilidrias idéneas e
corretores que atuam nesta regido do Bairro Aparecida
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O condominio em questdo é um edificio langado em 1963, o Conjunto Ilhas do
Sul esta implantado em uma localizagdao impar, na esquina da Avenida
Bartolomeu de Gusmdo com a Rua Alexandre Martins .com cerca de
aproximadamente 60 anos de idade, equipado com elevadores, distribuido em
16 andares, cada andar contendo 8 apartamentos, totalizando 528 unidades
residenciais, com dois blocos, além disso, o condominio dispée de garagem

coletiva.

O estado de conservagdo do condominio € notavel, considerando sua longa
existéncia, conforme documentado pelo acervo de fotos anexado ao presente
laudo.

Entretanto, é imperativo ressaltar que o apartamento em andlise encontra-se
em um estado de conservacao alarmante, manifestando evidentes sinais da
falta de manutengdo e reforma. Diante desta condigdo, o valor do metro
quadrado foi estimado em uma média de R$ 5.800,00. Cumpre salientar que,
conforme as pesquisas em anexo, o valor do metro quadrado na regido do
Bairro Aparecida varia entre R$ 5.000,00 e R$ 7.000,00 para o més de julho de
2024, para apartamentos com a metragem de 40,00 m2 a 80,00 mz2.

Esta avaliacdo destaca de forma contundente a urgéncia de intervencdes de
reforma e modernizacdo no referido apartamento. Tais medidas ndo apenas
visam restaurar suas condicdes habitaveis, mas também tém o potencial de

significativamente elevar seu valor de mercado.

Embora sua localizagédo seja considerada excelente, ndo podemos ignorar que
a valorizacdo do imovel seria significativamente maior caso estivesse em
condigcbes adequadas. Dado que o prédio ja possui 61 anos de idade, é
imprescindivel levar em conta todos esses aspectos ao determinar o valor de

mercado do apartamento e do condominio como um todo.
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Descrigao detalhada do Conjunto llhas do Sul:

O llhas do Sul é caracterizado principalmente pelo seu volume, que apresenta
uma certa rigidez rompida pelos movimentos das janelas laterais fronteiricas a
Alexandre Martins, que saltam diagonalmente do corpo do edificio, se voltando

para o mar e dando um movimento especial no conjunto.

Revestido com pastilhas, a presenca da cor € um elemento importante na
composicao da fachada. Sua face voltada para a praia € caracterizada pela
sucessao de janelas e faixas que marcam a horizontalidade.

Com 16 pavimentos-tipo, o Conjunto possui lojas e sobrelojas com um
comércio bastante diversificado. llhas do Sul possui também um certo grau de
inclinagédo causado pelo recalque caracteristico de alguns edificios a beira mar.

Em 1968 o Conjunto se encontrava em fase final de construgdo. Com 528
apartamentos de diferentes configuracbes, foi incorporado pela Wardon
Empreendimentos Brasileiros, responsavel também pela incorporagdo do
conjunto Tertulia, localizado no Bairro Gonzaga.

Fontes de Pesquisa de Mercado na Regiao de Santos:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-ar-
condicionado-aparecida-santos-sp-57m2-id-2717904086/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-aparecida-
santos-sp-57m2-id-2717843869/
https://www.lopes.com.br/imovel/REQ921091/venda-apartamento-2-quartos-

santos-aparecida?listFrom=condom%C3%ADnios&listPosition=2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-
garagem-sp-santos-aparecida-75m2-RS320000/id-22290391/
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-com-
garagem-sp-santos-aparecida-RS380000/id-20709873/

®© visualizado

R$ 3 1 0. 000 Preco abaixo do mercado O
condominio RS 520 -+ IPTURS 45

APARTAMENTO - VENDA - 1 QUARTO - APARECIDA - SANTOS/SP (AP8213) Apartamento a venda n... mais

[Aparecida, Santos I
Osml 81 @1 [*®1

Telefone Mensagem

Destaque
f

¢ .

do original, assinado digitalImente por LUSIANI CRISTINA RAMOS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/07/2024

R$ 310.000
“condominio RS 520 - IPTU RS 45

Localizado em um dos melhores bairros e praia de Santos. Ed. llhas do Sul. 2 entradas, uma pela.. mais

Rua Alexandre Martins, Aparecida I

Ossml 81 &1 [®1

Telefone Mensagem

Avenida Bartolomeu de Gusmdao

Aparecida, Santos R$ 380

Apartamento de 1 dormitério 47m? reformado Cond.: RS 490

- 0

47m? 1Quarto 1Banheiro 1Garagem CONTATAR

Avenida Doutor Epitdcio Pessoa < @
Aparecida, Santos RS 320.000
‘01 dormitdrio, préximo da praia e shopping Cond.: R$ 730

praiamar, aparecida, santos'

1Quarto 1Banheiro 1Garagem CONTATAR

® Venda - Apartamento O

R$ 300.000

Rua Alexandre Martins, Aparecida, Santos

M zom: | 2 g o 21 @1
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1
]

(s preas mobliéries do portal Agente Imavelreqistraram uma tendéncia negativa em Ponta da Praia o més 12/2023, Caracteizada porUma

diminuicao e preco de RS 58 por metro quacrado comparad a0 meés ateror A amostia no peiodo considerado e 4863 casas apartamentose

Oulros fios de imdve:s residencias Essa evolicio dos pragos dos moveis resulta em um preo por meto quadraco e atualpara cases
skl e Pont daPrl o RS 7225, Utlzandouma propricade dereferénca o Agente vl ce o’ avolicioresulaem uma

dminuicéo ok precode RS 02347,
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https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/avenda/sp/santos/aparecida/

Tabela de precos de avaliacao de
Imoveis em Aparecida, Santos - SP

Preco Médio R$ 1.058.702 PrecoMeédiodoM?  R$ 6.996
| R$ -47180 (-4.27%) 1 R$-573 (-7.57%)

Preco Médio por M? a venda em Aparecida

85629

5.000

7.500

7.000

6500

6000

Dec Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

Os precos imabiliarios do portal Agente Imavel registraram uma tendéncia negativa em Aparecida no més 12/2023, caracterizada por uma diminuicao
de preco de R$ -573 por metro quadrado comparade ac més anterior A amostra no periode considerade é de 3630 casas, apartamentos e outros

tipos de imoveis residenciais. Essa evolucao dos pregos dos imoveis resulta em um prego por metro quadrade médio atual para casas residenciais em
Aparecida de R$ 6.996. Utilizando uma propriedade de referéncia do Agente imovel, de 100m7, a evolugao resulta em uma diminuicao de preco de R$

-47180
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752

Lusiani Cristina Ramos

e-mail: lusianiramos@yahoo.com.br
CREA - 5063701240

Valores por N* de dormitorios - imoveis em Aparecida

N° quartos N° de imoveis Dec'2023 Anual 1 més antes 3 meses antes 1 ano antes
1 380 R% 7508 9.59% RS B75 R$ BEzg R% 6851
2 1282 R%$ G220 +3.49% RS Boa7 RS 6804 RS 6.010
3 1394 R$ 6765 1.65% R% 7.339 RS 7197 RS 6655
4 524 R$9.08g +1,92% R$ o002 RS 8048 R$ 8.018
Total 3830 R% 6.996 3.14! RS 7569 A% 7446 RS 6783
Valor do metro quadrado para venda
Rua Alteracdo Mensal Preco/M? Preco médio
-3.93% RS 12244 R$ 1216995
-0.36% RS go51 R$ 2228861
0.77% RS g381 RS 2088345
-3.23% R% 8206 R$ 1602406
5.88" RS 770. R& 713720
-0.35% S 7504 R% 1064184
-1.60% R& 7409 RS 1080889
2.079% RS 7.314 R$ 1233870
0.00 R% 7265 RS 581714
377% RS 6953 RS 1465 426
-2.42% R& 6908 R$ 1367840
-1.87% RS 6831 RS 519832
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https://www.proprietariodireto.com.br/preco-m?2/aparecida-santos

N . e

'w  Qual o precodom2do
2 bairro Aparecida?
» (Santos - SP)

R$ 6.286 por m?

N' dormitorios Valor medio m? Por metragem Valor medio m?

1 Dormitorio RS 6637 por m’ Até 5o m? Coletando dados
2 Dormitorios RS 6.019 por m? De50at50m? RS 6.392 por m?

3 Dormitorios RS 6.637 por m? De 1503250’ RS 4,063 por m?

4 oumais Coletando dados Acima de 250’ Coletando dados

Dados de Julho de 2024
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https://imovelguide.com.br/valor-do-metro-quadrado/sp/santos/aparecida

Qual o valor do m2 no bairro Aparecida?

Saiba o prego do metro quadrado no bairro Aparecida

Saiba tudo sobre o bairro, dicas para quem vai morar, investir, e informagGes sobre lazer, infraestrutura, lojas, escolas e curiosidades.

Apartamentos Casas
v RS 6.427,63 /m? v R$ 6.519,23 /m?
Posigdo na cidade Posigédo no Brasil Posicéo na cidade Posigdo no Brasil
5%34 823°/13.003 7%/34 496° /13003
Apartamentos

Aparecida

RS 6.427,63

5 Principais bairros préximos

Estuario RS 4.503,69

Embaré RS 6.800,68

Ponta da Praia RS 6.669,20

Macuco RS 4.701,83

Gonzaga RS 7.552,11
39
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TERMO DE EMCERRAMENTO

A Perita dando por encerrados os seus trabalhos, apresenta o respectivo
LAUDO que foi impresso no anverso de 40 folhas deste papel timbrado, todas
rubricadas, sendo esta ultima datada e devidamente assinada para os fins de
Direito.

Santos, 06 de julho de 2024.

Lusiani Cristina Ramos
Perita Judicial
CRECI 052233-4
CAU - A70110-6
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06/10/2025, 16:20 DrCalc - Seu guia de célculos na Web.

‘PrCalceaae=E

indices e Caloulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 306.742,00

Indexador INPC-IBGE

Metodologia Critério més cheio.

Periodo da corregao Julho/2024 a Setembro/2025

Valores Calculados

Fator de corregao 427 dias 1,051800
Percentual correspondente 427 dias 5,179966 %
Valor em 01/09/2025 = R$ 322.631,13

Fechar Imprimir

Descobrir mais | ® Curso Planilhas Judiciais
® Comparador indices Precos
® Planilha Reajuste Aluguéis
® Dados Histéricos Precos
® Planilha eletronica ® Planilha Tabela Price
® IPC FIPE ® Consultoria financeira online
® E-books sobre legislacao financeira

® Consultoria para financiamento imobiliario

https://drcalc.net/camb_correcao_expres2.asp?valor=306742,00&indice=15&mesorigem=07&anoorigem=2024&mesdestino=09&anodestino=202... 11



