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e\l o Teresa Luz — Advocacia

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 11?
VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS/SP.

PROCESSO n° 0012970-39.2016.8.26.0562

EDIFiCIO SANT’ANNA, nos autos do
processo em epigrafe, acdo de cobranca de despesa condominial, em fase de
cumprimento de sentenga que move em face de PEDRO OLIVEIRA, por sua advogada
subscrita, vem, respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia requerer o
desarquivamento dos autos, bem como, o prosseguimento do feito.

Neste ato, em atendimento ao r. despacho
de fls. o exeqiiente requer a juntada das 03 (trés) avaliacdes do imdvel, apartamento
203, objeto desta demanda, realizadas por corretores devidamente inscritos no CRECI.

Verifica-se das avaliacdes (1-R$
174.034,56 / 2-R$ 182.513,20 / 3-R$ 191.434,80) a média apurada em R$ 182.660,85.

Diante do exposto requer a intimagdo do
executado, na pessoa de seu Ilustre Patrono para que tome ciéncia das avaliagdes e,
querendo, se manifestem no prazo legal.

Termos em que,
Pede Deferimento
Santos, 20 de outubro de 2017.

Teresa Cristina Santos Luz
Advogada — OAB/SP n. 130736

RUA AMADOR BUEND N. 38 - CONJ. 55 - SANTOS/SP - FONE (13) 32134303

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TERESA CRISTINA DOS SANTOS DA LUZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2017 as 17:13 , sob o nimero WSTS17703343633

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e cédigo 19CD49E.



ABenhora

ANA PAULA DE FREITAS VIEIRA
DD.ADMINISTRADORA PREDIAL
DD EDIFICIO SANTA’ ANNA

SITO A AVENIDA BARTOLOMEU DE GUSMAQ, 43
BAIRRO EMBARE-SANTOS/ SP

AVALIACAO DE IMOVEL PARA FINS JUDICIAIS

PREZADOS SENHORES,

Conforme solicitacio da Senhora Ana Paula de Freitas Vieira, brasileira, solteira,
Administradora Predial, portadora da Cédula de Identidade RG. 24.995.186-1 SSP/SP, e
Hscrita no CPF/ MF sob n2 169.628.178-43, Sindica do Edificio Sant'Anna, do Conjunto
(cian n22, conforme sua solicitacdo pessoal, nesta data, 18 de setembro 2017, para fazer
Ia Avaliacio do Imével acima citado. Eu, José Arnaldo de Oliveira Silva, Corretor de Iméveis,
ins

crito no Creci sob n2 147.017 F, compareci ao Edificio acima citado, a fim de determinar
ravés de Avaliagdo de Mercado, o valor de venda a vista, nesta data, do imdvel residencial,

sltuado nesta Capital. Devido a ndo poder adentrar no Imdvel, avaliei através de unidades
sbmelhantes no Edificio e Regifo. A informacdo é verdadeira e dou fé.

BNDERECO: Edificio Sant'Anna Conjunto Ocian 2
LDCALIZACAO: Avenida Bartolomeu de Gusmdo, 43

(Jomplemento: Bloco B Apartamento 203
Hairro: Embaré Cidade: Santos/ 530 Paulo
Aona: Residencial

D Imével Avaliado, & Apartamento de 1 dormitdrio, sala, cozinha, banheiro, dois elevadores
(Social e de Servico), padrio antigo, encontra-se em mau estado, situado no segundo andar,
de fundos do Edificio Sant’Anna, que faz parte do Conjunto Ocian n22, em Area Residencial
donsiderada Nobre, devido a estar alguns metros da Praia, e dos Pontos Turisticos e
fomerciais importantes;

CABAMENTO: Pisos- tacos, caquinhos, dadinhos coloridos, azulejo meia barra, ( tudo
intigo); massa corrida; vitrds , janelas e portas em madeira, sala com 2 portas duplas em
hadeira e vidros, banheiro; janela do quarto com vidro e persiana ; instalagBes elétricas e

idrdulicas em estado regular;

em os seguintes servicos publicos: Rede de agua, rede de esgoto, galerias de aguas
bluviais, energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, guias e sarjetas, pavimentacdo e

alcamento;

A Regido é de facil acesso para o Centro da Cidade, Gonzaga, e Ponta da Praia.
donta com varios Transportes Coletivos, inclusive com o VLT.
fica préximo de Unidade de Salide, Escolas de Ensino Fundamental, Médio e

niversitario, SESC, Mercados, Shopping Center, Praia, o Aquario, bom para lazer nas
broximidades.

. T
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DADOS CONCLUSIVOS DO IMOVEL:
Tipo de Imdvel: Apartamento situado no Edificio Sant’Anna,
Endereco: Avenida Bartolomeu de Gusmao, n? 43 Complemento: Apart. 203
Bairro: Embaré Cidade: Santos/ Sdo Paulo
I“}cri:;éu Cadastral: 77.004.048.060

atricula: 49.878 Registro no 22 Cartério de Notas na Comarca de Santos
Anho da Construcdo: 1954 Idade Aparente: 63 anos
Atea Util: 9,78515180 m? Area Construida: 47,94 m?
Valor de Oferta para Venda: RS 182.513,20 RS 3.161,765 p/ m?

—

(

L7l

D preco estipulado acima leva-se em conta o estado fisico do imovel e sua localizag3o.

Prsquisa de valores nas proximidades de imoveis similares, e que a documentacdo, esteja

tisfatoria para transferéncia 3 terceiros. Todos imoveis pesquisados sdo entre Bairros
bqueirdo e Aparecida. Avaliei o imdvel pelo valor de mercado atual,em RS 182.513,20
lento e oitenta e dois mil, quinhentos e treze reais e vinte centavos).

A

intos/ |30 de Setembro 2017.

g

1

o O

RECI —\}47.017 F
PF. N2 074.840.618-24

DSE A%ALDO DE QOLIVEIRA SILVA

2ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e cddigo 19CD49F.



Noemia da Conceicao
Correrora de  Imoveis

CRECI-SP 142217

A administraciio do Edificio Sant’Anna
Conjunto Ocean 2
Sra Ana Paula

Av. Bartolomeu de Gusmdo, 43 bloco B ap. 203
Embaré Santos—5SP CEP

VA A E | VE

Noemia da Concei¢do, brasileira CPF n2 054.210.008-85 RG 16.418.639-6,
corretora de imdveis inscrita no CRECI- S3o Paulo 22 Regido sobo n2 142.217F

IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE DA AVALIACAD

A Administragdo do Edificio Sant‘anna
Sindica Sra Ana Poula Rg 24.995 186-1 CPF 169.628.175-43

FINALIDADE DA AVALIACAO
O objetiva apurar o valor real de mercado do Imével em epigrafe

IDENTIFICAGAO E CARACTERISTICA DO IMOVEL

O imdvel (apartamento) situado em regidgo predominantemente residencial { em dreade
Marinha, segundo a Matricula { pardgrafo 22 artigo 30 do DL 2398/87 alterado pelo
artigo 32, Medida Proviséria 1567 /97 inscrito na Secretdria do Patriménio da Unido -

Delegacia no Estado de S3o Paulo , conforme RIP -Registro Imabilidrio Patrimonial nr
7071 .0012.357-26)

SITUACAQ E LOCALIZACAO (ESTADO MUNICIPIO LOGRADOURO )

Av. Bartolomeu de Gusm3o , 43 bloco B ap. 203 segundo andar Embaré
CEP 11045-400 Santos - SP .

NUI‘u:IEHD DE MATRICULA E CARTORIO DE REGISTRO IMOBILIARIO.
Matricula 49.878 22 cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Santos
IPTU: Inscrigdo Cadastral n2 77.004.048.060

®* LUMFRA ¢ VENDA e AVALI

PRACA PATRIARCA JOSE BONIFACIO, 34° - 1° ANDAR - SALA 07 - CENTRO - CEP: 11013-190
SANTOS - SP | E-mail: corretora-imoveis@uol.com br / noemia.corretora@creci.org.br
@ (13)3029-3029
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Noemia da Conceicao
Corretora de ImoOveis

CRECI-SP 142217

AREAS ( DE CONSTRUGAO, REAL PRIVATIVA, DE USO COMUM, REAL TOTAL FRACAO IDEAL
ETC.) E DIMENSOES DO IMOVEL

Area Construida: 47,94 m?
Area privativa 47,94 m?
Area construida 47,94 m?
Zona residencial
Fracdo ideal 9,785151 m?
Ano de construcdo 1954

CARACTERISTICAS E INFRAESTRUTURA DISPONIVEL NO L
SE ENCONTRA O IMOVEL

A Regido é dotada de eguipamentos publicos, a saber : energia elétrica, iluminacio
publica rede de dgua potavel, rede de esgoto, galeria de dguas pluviais, telefonia, e
pavimentacdo asfaltica calgadas, guias, sarjetas

A regido comporta equipamentos comerciais: restaurantes, padaria, supermercados ,
farmacias escolas universidade unidade de satde igrejas clubes

OGRADOURO E NA REGIAD ONDE

A Regido é de facil acesso pela malha viaria local.

E servida de meios de Transportes Coletivos, taxi
cantos da Cidade.

que ligam o local ao Centro e demais

Tem como principais  vias de acesso - Avenida Presidente Wilson, Avenida Siqueira

Campos, Rua Epitdcio Pessoa e Conselheiro Nébias

DESCRICAO  DETALHADA DO IMOVEL E ACESSORIOS (CONTRUCAOQ .BENFEITORIAS
INSTALACOES etc.)

Apartamento

v 01 quarto (dormitdrio) piso revestido com tacos de madeira padrdo antigo,
massa corrida, tinta latex, uma porta em madeira ,uma janela também em madeira estilo
persiana .

v 01 sala , com sacada ,

com seu piso de tacos de madeira padrao antigo, massa
corrida, tinta litex, duas portas em madeira com vidro que abrem para o interior
duas portas de madeira estilo
sacada.

da sala,
veneziana que abrem para o exterior dando acesso a

A Sacada revestida com massa corrida ,tinta latex piso de caquinhos

PRACA PATRIARCA JOSE BONIFACIO, 34* - 1° ANDAR - SALA 07 - CENTRO - CEP: 11013-190
SANTOS - SP | E-mail: corretora-imoveis@uol.com.br / noemia.corretora@creci.org by
©(13)3029-3029
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) . = fls. 112
Noemia da Conceicio
Correrora de Imoveis

CRECI-SP 142217

¥

01 cozinha com piso frio em pastilhas coloridas padrdo antigo,

azulejo meia parede
( metade da parede), massa corrida Jdinta latex porta

em madeira, vitro em ferro e vidro.

v . . ; :

01 banheiro social com piso frio em pastilhas colorid
aplicado meia parede, , massa corrida, tinta latex,
vidro.

as padrdo antigo, azulejo
porta em madeira e vitro em ferro e

Caracteristicas gerais :

- Padrdo antigo;

- Fachada em massa corrida;

- Pisos frio pastilhas coloridas » 2zulejo metade da parede , Massa corrida:

- lanelas em madeira, ferroe vidro: *

- portas em madeira e vidro, e portas em madeira da sala :

- Pia da cozinha em granito e do banheiro em louca.

- InstalagBes elétricas e hidraulicas em estado original ,

-idade da construgdo 63 anos relativamente em mau estado de conservacao

RELATORIO FOTOGRAFICO, DA DATA DA VISTORIA
REALIZADA NO
folhas 06, 07,08 E09 em anexq IMOVEL

IDENTIFICACAO DA METODOLOGIA UTILIZADA
étodo Comparativo de Dados

ESQUISAS DE IMOVEIS COMPARADDOS , PARA APLICA
IRETO DE DADOS DE MERCADO COM:
0 AMOSTRAS

CAO DO METODO COMPARTAVIO

DENTIFICACAO DOS IMOVEIS ESCOLHIDOS
S RESPECTIVAS FONTES

ORTAL IMOBILIARIO CRECISP 22 REGIAD

PARA COMPOR A AMOSTRA EXPLICITANOD

PRACA PATRIARCA JOSE BONIFACIO, 34° - 1° ANDAR - SALA 07 - CENTRO - CEP- 11013-190
SANTOS - 5P | E-mail: corretora-imoveis@uol.com.br |/ noemia.corretora@creci.org.br
@ {13)3029-3029
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Noemia da Conceicio |

. =+

Correrora de  ImoOveis
CRECI-SP 142217

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

homogeneizacdo dos itens da amostra

Foram obtidas 10 amostras paradigmas, as quais, apos a respectiva homogeneizacdo, apresenta-
ram os resultados abaixo por m? .

Amostran? 1 — RS 5.444,45
Amostran?2 —RS$ 5.517,24
Amostran?3 —RS 5,750,00
Amostran2 4 —RS 6.125,00
Amostra n2 5 — RS 7.500,00
Amostran? 6 — RS 4.185,50
Amaostran? 7 — RS 6.000,00
Amostran? 8 —RS5 5.232,56
Amostra n? 9 — RS 6.400,00

Amostra n? 10 RS 5.600,00
R557.754,75 /10 =RS 5.775,48

Exclusdo das amostras discrepantes, com valares 10% abaixo da média ou 10% acima da média.
Média = RS 5.775,48
Menos10% = RS 4.620,38
Mais 10% = RS 6.930,58

Ficam excluidas, por discrepdncia, as amostras de n%s 5 e 6.
Amaostra n? 5 - RS 7.500,00
Amostra n? 6 ~ RS 4.185,50

As oitos amostras restantes dio a média de RS 6.580,22
Amostran? 1 —R% 5.444,45
Amostran22 —R5 5.517,24
Amostra n? 3 — RS 5.750,00
Amostra n? 4 - RS 5.125,00
Amostra n? 7 — R% 6.000,00
Amostran2 8 —R5 5.232,56

Amostran29—RS 6.400,00
R546.069,25 /8 =R55.758,65

PRACA PATRIARCA JOSE BONIFACIO, 39" - 1 ANDAR - SALA 07 - CENTRO - CEP: 11013-190
SANTOS - 5P | E-mail: corretora-imoveis@uol.com.br / noemia.corretora@creci.ora.br
@ (13)3029-3029
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Noemia da Conceicio
Corretora de  Imoveis

CRECI-SP 142217

Portanto, o valor do metro quadrado do imével & de RS 5.758.65

Valor de mercado do imovel a avaliar
47,94 m? x RS 5.758,65 = R5273.478,29

A avaliadora aplicando a sua percepgdo mercadolégica e tendo em vista

Que o apartamento encontra-se numa situagdo privilegiada no bairro, e por ser proximo a
empreendimentos prestigiosos na regido, considera o valor de mercado do imdvel como sendo
de RS 273.47,29.

Entretanto por tratar-se de apartamento com mais de 6 décadas hi 3 necessidade de
aplicarmos o valor depreciacio num percentual de 30%.

R5273.478,29 valor de imovel novo
RS 82.043,49 -30%
R$191.434,80

Conclusdo

O valor de mercado do imével avaliado é de RS 191.434,80 (cento e noventa e hun mil
quatrocentos e trinta e quatro reais e oitenta centavos).

O presente trabalho consta de _11 (onze) folhas impressas de um s6 lado, rubricadas, sendo a
J:::tlma assinada, acompanhado dos seguintes anexos, também rubricados.

presente trabalho segue as normas da ABNT Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
NEBR 146531 e 14653-2 de 2011

lAnexo 1 - fotos do apartamento avaliando.
Anexo 2 — certificado  de regularidade do Creci.
rﬂlnexu 3 - identidade funcional Creci.

PRACA PATRIARCA JUOSE BONIFACIO, 34° - 1° ANDAR - SALA 07 - CENTRO - CEP:11013-190
SANTOS - SP | E-mail: corretora-imoveis@uol .com.br / noemia.correlora@creci.org.br
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Noemia da Conceigio
Corretora de Imoveis

CRECI-SP 142217

Dofmitdrio
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vitro cozinha
vitro toalete
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" SonivCamowrgo-  Creci, 1109.975F

Consultoria Imobiliaria
A0

CONDQMINIO EDIFICIO SANTA’ ANNA
Avenida Bartolomeu de Gusm3o,43 Complemento Bloco B Apartamento 203
Conjunito Ocian2 Bairro: Embaré Santos/ 530 Paulo Cep. 11.045-400

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
PARA HINS JUDICIAIS

Prezados Senhores,

Conforme solicitagdoda Senhora ANA PAULA DE FREITAS VIEIRA, brasileira, solteira,
Administradora Predial, portadora da Cédula de Identidade RG.24.995.186-1 55P/SP, e inscrita no
CPF / MF sobn® 169.628.178-43 , SINDICA DO CONDOMINIO EDIFICIO SANT’ANNA, solicitou minha
presencg no local, para fazer uma Avaliacdo do Imdvel acima citado. Eu, Sonia Aparecida Rodrigues
Camarge, Corretora de Imdveis, inscrita no Creci sob n2 109.975 F, compareci ao endereco, a fim de
determipar através de Avaliagdo Mercadoldgica, o valor de venda a vista, nesta data, do imovel
residendial, situado nesta Capital. Ocorreu que, devido a dificuldade de contato e retorno de varios

tipo e agdabamento do mesmo em relacdo aos outros. A avaliacdo foi feita através de Iméveis Similares
da mesma Prumada e outra, conforme autoriza¢do do Advogado do Imével Unidade 603, propriedade
da Senhpra MARIA HELENA MAMMANA, e do Imdvel Unidade 506, propriedade do Senhor BENTO
PIRES AMARAL. A solicitacdo da Avaliagdo, foi feita conforme determinado pela M.M. JUIZA, nos
autos dp processo n? 0012970-39.2016.8.26.0562 com tramite pela 112 Civel. A informacdo é
verdadelra e dou fé.

REQUERENTE: ANA PAULA DE FREITAS VIEIRA, SINDICA DO CONDOMINIO SANT'ANNA

REQUERIDO: PEDRO DE OLIVEIRA, solteiro, auténomo, portador da Cédula de Identidade RG. N2
12.252.883- SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n? 018.426.378-60, residente e domiciliado sito 3
AvenidalBartolomeu de Gusmdo, 43, apto 203, Bairro Embaré, Santos/ S3o Paulo.

CORRETPRA: SONIA APARECIDA RODRIGUES CAMARGO, inscrita no CRECI/SP sob o n? 109.975 F vem
apresentar o parecer Técnico do LAUDO AVALIANDO;

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e cédigo 19CD4A2.



OBIETIVO:
O presgnte trabalho tem por objetivo, apurar o real valor de mercado do Imdvel situado 2
Avenidg Bartolomeu de Gusmao, 43 Compl.: Bloco B Apto 203

Bairro: Embaré Cidade Santos/ 530 Paulo

Zona: Thristica Exclusivamente Residencial

VISTORJA DO IMOVEL:

Devidamente contratada pela Sra Ana Paula de Freitas Vieira, Sindica do Edificio Sant’Anna, aqui
devidamente representando o Condominio, esta signatéria conduziu-se ao imdvel em guestdo no
dia 31 de agosto de 2017, as 15:00 horas, conforme previamente agendado, onde tive a oportunidade
de apufar detalhadamente no local, todos os dados necessarios para a realizacdo do presente
trabalhg. Devido ao impedimento de visitar o imével em questdo, foram visitados 2 (dois)
apartamientos do mesmo Bloco. Apartamento 603, da mesma prumada, e 506 de outra, mas com Tipo
semelhgnte ao Apartamento Avaliando, devidamente autorizada pelos seus respectivos proprietdrios.

LOCALIZACAO:

Como mencionado anteriormente, o imdvel avaliando, situa-se na Avenida Bartolomeu de Gusmado, 43,
Bloco B apartamento 203, Conjunto Ocian 2, no Bairro Embaré, Santos/ SP. Apartamento localizado na
parte interior direita do 22 pavimento, com entrada pela Avenida Bartolomeu de Gusm3o ne® 43,
corresppndendo  a fracdo ideal de 9.78515180 avds no terreno, com a area construida de 47,94 m?,
ndo —se por tal drea, a metragem coberta da unidade auténoma, mais a gquota parte

Ocian 2, se acha descrito na respectiva especificacio condominial. O Conjunto fica de frente
ar, e foi construido no ano de 1954, tendo a idade aparente 63 anos.

BENFEITORIAS:

VIZINHANCA: O Bairro, assim comoa circunvizinhanca do imével em estudo, € ocupado por residéncias
de Médjo e Alto Padrio;

MELHORAMENTOS PUBLICOS: A Regiio onde estd localizado o imével, é dotada de todos os

melhorgmentos publicos usuais, sendo eles: rede de dgua potavel, rede coletora de esgoto, galeria de :
uviais, energia elétrica, iluminacdo publica, telefonia, calgadas, guias, sarjetas e pavimentacio

aguas
asfaltica.
ACESSC: A Regido e de facil acesso pela malha viaria local.

E servida de muitos meios de Transportes Coletivos, que ligam o local ao Centro e outros bairros da :

Cidade, |conta também com o VLT que vai até o Porto;

Suas principais vias de acesso sdo: Avenida Presidente Wilson, Avenida Siqueira Campos, Rua Epitécio :

Pessoa,jAlexandre Herculano, Conselheiro Nébias.

e codigo
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Outros fatores importantes para a Regido, s30 que nas proximidades , temos varios tipos de servigos de

utilida

publica, tais como: Bares, Restaurantes, Padaria, Farmacias, Escolas Fundamental, Ensino

Médio ¢ Universitario, Unidade de Satide, Teatro, Transportes Coletivos, Igrejas, Clubes, Shopping.

A situagdo geo econdmica do entorno, apresenta caracteristica predominantemente residencial, tendo J
apenas comércio local.

Edifica

I De acon

localiza
21/12/1
Inscrito

O terrepio que abriga o imével avaliando possui formato regular, topografia plana, e nele encontra-se

o Condominio Edificio Sant’Anna.

o com a matricula n2 49.878 doSegundo Oficial de Registro de Imdveis de Santos,o0 imdvel esta
o em Area de Marinha,Regulamento: Paragrafo 22 , artigo 30, do Decreto Lei n2 2398, de
987, alterado pelo artigo 32, da Medida Proviséria n21567, de 14 de fevereiro de 1997.
ha Secretaria do Patriménio da Unido — Delegacia no Estado de Sdo Paulo conforme RIP

( Registdo Imobiliario Patrimonial), sob n2 7071.0012.357-26.

I DOS DOCUMENTOS:

Confo
Inscriga

Matricuja: N2 49.878 (Cadastramento Municipal)- PrenotacdoN? 296.327
Matricuja: N2 49.878 ( Identificacdo do Imével em Area Marinha )
Inscrito na Secretdria Patrimonial da Unido, no Estado de S3o Paulo

e RIP sob n2 7071.0012357-26
Cadastral: N2 77.004.048.060

DESCRIGQAO DA EDIFICACAOQ:

I'l ~TIPO:Apartamento Residencial

-Inscricdq
' - Area Ut

-Padrio
"' - Idade: 63
I

01 Gua
Edificio
Na dos

Um cor
' Em torn

L

Cadastral: 77.004.048.060 Area do Terreno: 9,785151 m?

47,94 m? Area Construida: 47,94 m?, de acordo com langamento no IPTU.
édio: (com o estudo “Valores de EdificacBes de Iméveis Urbanos” do IBAPE/SP, versdo 2002).

b anos ( Idade Aparente) Estado Fisico: Mau estado de Conservacio

- ENTRADA PARA O CONDOMINIO:

fita de frente para a praia, com seguranca 24 horas:
com duas entradas:
fundos fica a portaria;

Dois elgvadores - um social e um de servico;

redor externo, um jardim com chafariz;
o do Edificio fica a Area Comum:;

Wl

e codigo
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DEPENDENCIAS:

-SALA:| Acabamento: Pisos em tacos de madeira padrio antigo, massa corrida, tinta latex, duas
portas em madeira com vidro que abrem para dentro da sala, duas portas em madeira tipo veneziana
abrindg para fora ( para a sacada), uma porta em madeira na entrada;

-SACADA: Em massa corrida, pastilhas brancas e rosas, piso em caquinhos;

-DORMITORIO: Acabamento: Piso em taco de madeira padrio antigo, massa corrida, tinta ldtex porta
em magleira, janela em madeira e persiana original ;

- BANMEIRO: Com piso frio em pastilhas coloridas padrdo antigo, azulejo 1/2 barra { metade da
paredsd), porta em madeira, massa corrida, tinta latex, vitro em ferro e vidro:

- COZINHA: Com piso frio em pastilhas coloridas padrio antigo, azulejo 1/2 barra { metade da parede),
porta gm madeira, massa corrida, tinta latex , vitro em ferro e vidro;

ACABAMENTOS GERAIS:

- Fachada em pastilhas, padréo antigo;

- Pisos frios em pastilhas coloridas , 1/2 azulejo , massa corrida:

-Janelag em madeira, e vitrds em ferro e vidro;

- Porta§ em madeira e vidro em uma das portada sala :

- Pia dq cozinha em granito e do banheiro em louga, tanque

- Instalgcbes elétricas e hidraulicas em estado regular.

- Os m3teriais de acabamento nos corredores externo, sio pisos em concreto e jardim.

- A Avaliacdo foi feita através do Método Comparativo, de dados de Mercado para a determinacio do
valor fio Terreno, fundamentado em pesquisa de valores praticados, em Imdveis similares,
apresefitados adiante, todos no mesmo bairro, ou nas imediagBes do Avaliando.

Elemerjtos de pesquisa utilizados na comparacdo com o Avaliando e valor unitério do terreno.
AUAI.IHCﬁD POR METODO COMPARATIVO:

DADOS CONCLUSIVOS DO IMOVEL:
Tipo dg Imével: Apartamento Residencial

Enderego: Avenida Bartolomeu de Gusmdo 43, Compl. Bloco B apartamento 203
Bairro: Embaré Cidade: Santos/ Sdo Paulo
Inscricap Cadastral: 77.004,048.060 Ano da Construgdo: 1954 Idade Aparente: 63 anos
Area Ut§: 9.785151m? Area Construida: 47,94m?
Valor dd Oferta para Venda: R$179.034,56 Valor/m? RS 3.101,50

Valor cajculado para pagamento a vista.
Data Bage: Setembro/2017

£
S

Para conferir o original, acesse, o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e codigo 19CD4A2.



CALCULOS DO VALOR DO IMOVEL

As avaliagBes devem produzir valores que expressem as condigbes vigentes no mercado

Imobilidrio local, representando o VALOR DE VENDA DE MERCADO.

Esta signataria observou as seguintes normas de avaliacdo em vigor:

a) Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens — NBR 14653,
b) Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP — 2011.
Parg a fixag@o do valor de mercado de um Imével, tem dois Métodos que sdo bastante utilizados.
Sdo{Eles:
- Método Evolutivo
- |Método Comparativo Direto
METODD EVOLUTIVO:
O Valor Jmobiliario é definido a partir da somatdéria de duas parcelas, que correspondem
ao terreno e a construcdo, e ao resultado acresce o fator Comercializagdo.
METOD COMPARATIVO DIRETO
Consistd basicamenteem determinar o valor de um Imével por comparacgdo direta com

o de oufyo Imével semelhante ao Avaliando.
A obteng3o desses elementos comparaveis deve enfocar as seguintes semelhancas:

a)
b)
c)
d)

realida

Mg

uanto a localizagdo, inserido na mesma regido geo-econdmica:

uanto a situacao, através de indices fiscais da Planta Genérica de Valores do Municipio;
anto ao padrdo construtivo, caracteristicas fisicas da construgio;
anto a idade aparente, estado de conservacdo que se encontra o Imével.

s detalhes devem ser analisados a fim de que ndo se produzam resultados distorcidos da
de mercado.

presente caso, adotei o Método Comparativo Direto, para apurar o real valor de mercado

da unidade, pesquisando iméveis 3 venda que estdo inseridos na mesma regido do Avaliando.

Reali

ei as pesquisas no Municipio de Santos, objetivando a obtenc3o de parametros comparativos

de unidjdesde apartamentos residenciais, todas na mesma regido do Avaliando, verificando ofertas
de vend

s, sendo obtidos 07 (sete) elementos, cujos dados estdo relacionados neste Laudo.
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Area Construida

01-

58m?

PESQUISA DE MERCADO METODO COMPARATIVO DIRETO

- Imével/ Fonte da Pesquisa -

- ZAP Fone: (13) 3327-3538

Valor de Oferta : R$ 265.000,00

02- 42m?

- Viva Real Fone: (11) 98119-2244

Valor de Oferta: RS 162.000,00

03- 45m?

- Viva Real Internet

Valorjde Oferta: RS 165.000,00

~ OLX Fone: (11) 2541-6111

04- drm*
Valor de Oferta: RS 150.000,00

05- 50m?

- Mercado Livre Fone: (13) 98116-8207

Valor de oferta: RS 256.000,00

06- 38m?
Valord

07- 38m?

- Viva Real Internet

Oferta: R$ 198.000,00

- Viva Real (11) 2985-3001

I'l Valor dg Oferta:R$ 197.000,00

Valor Venal do Imével

Valor p/ m? RS 4.569,00

Valor p/ m? RS 3.857,00

Valor p/m? RS 3.666,00

Valor p/m? RS 3.409,00

Valor p/m? RS 5.120,00

Valor p/m? RS 5.210,00

Valor p/m* R5 5.184,00

Média Total:
Média por m?

Limite Superior Valor:
Limite Inferior Valor:

Valor Imobilidrio do Avaliando=R$ 179.034,56

Valor: RS 31.015,00

Valor: RS 4.430,71
RS 5.759,23
RS 3.101,50

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e cédigo 19CD4A2.




A pr

e de homogeneizacio, enquadra-se no nivel de precisdo Normal, conforme as Normas do IBAPE/SP.

As anali
e leva
as inforn

ritamentos de dados efetuados pela prépria Avaliadora, tendo-se como idéneas e verdadeiras

esente Avaliagdo em razdo do nimero de elementos pesquisados, pelo tratamento estatistico

tes, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em fatos, pesquisas

CONCL
Dian

Bartolomeu de Gusmdo, 43, Edificio Sant’Anna, Condominio Ocian2, Bloco B-
Bairro Embaré, na Cidade de Santos/ SP, apresenta de acordo com a Metodol

Seguinte:

Encerro
Tudo dey

i

1

hacdes a mim prestada por terceiros. ,[
!

0O: '
do exposto supra, concluo que o Valor do Imével Avaliando, localizado 3 Avenida &

Apartamento 203, no |

ogia aplicada, o
VALOR de Venda : :

R$ 174.034,56

( Cento e setenta e quatro mil, trinta e quatro reais e cingiienta e seis centavos)

D presente Laudo, composto por 12 (doze) folhas impressas, somente no anverso, estando l
idamente rubricada e esta dltima folha datada e assinada pela Avaliadora, 1

Sdo Vicente, 02 de outubro 2017, | :

N AL ._'; -

Sonia Aparecida Rodrigues Camargo l

Corretora de Iméveis
CRECI 108.975 F

mente por TERESA

__"_____-_'g:iﬁl'

Este documento é cdpia do original, assinado di

i i 3 A2.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e codigo 19CD4
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
11 VARA CIVEL
TPV LRI Rua Bittencourt, 144, Salas 62/64, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13)
4009-3611, Santos-SP - E-mail: upj9al2cvSantos@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

THIUSAL D JUNTR A

DECISAO |
Processo Digital n°: 0012970-39.2016.8.26.0562
Classe - Assunto Cumprimento de Sentenca - Despesas Condominiais
Exeqiiente: Condominio Edificio Santanna
Executado: Pedro de Oliveira

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Daniel Ribeiro de Paula

Vistos.

Por meio da peti¢do de fls. 130/131 o executado impugna o valor de avaliagdo do
imével penhorado através de declaragdo de corretores imobiliarios, alegando que devem ser
levados em consideracdo fatores como estado geral do imovel, ano de reforma, materiais de

acabamento, de modo que requer a nomeacao de perito avaliador.

Contudo, houve por bem esse juizo determinar que a avaliagdo fosse feita por

simples estimativa do Oficial de Justiga, que por sua vez produziu o auto de fls. 141.

O executado rechagou a nova avaliagdo e reiterou o pedido de nomeagao de perito.

O exequente, por sua vez, concordou com a avaliagdo feita pelo Oficial de Justiga.

Pois bem.

Tomo por base as avaliagdes realizadas por corretores devidamente inscritos no

CRECI (fls. 108/127).

Em que pese a irresignacdo do executado acerca dos valores de avaliagdo do

imdvel penhorado, € certo que estes ndo se mostram vis € ndo induzem qualquer prejuizo.

Ademais, a nomeagdo de perito avaliador oneraria ainda mais o executado, na

medida em que tais verbas seriam por ele custeadas, além de atrasar o feito.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL RIBEIRO DE PAULA, liberado nos autos em 07/06/2018 as 17:39 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e codigo 2253F19.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
11 VARA CIVEL
TPV LRI Rua Bittencourt, 144, Salas 62/64, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13)
4009-3611, Santos-SP - E-mail: upj9al2cvSantos@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

THIUSAL D JUNTR A

Assim, ante a auséncia de prejuizo, indefiro o pedido do demandado e adoto como

avaliacdo do imével penhorado nos autos, o valor de R$ 182.000,00.

Proceda a serventia o necessario para a efetivacdo da prenotagdo através da ARISP.

Intime-se.

Santos, 07 de junho de 2018.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012970-39.2016.8.26.0562 e codigo 2253F19.
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