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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12,
VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE/SP.

Processo n°® 0002655-86.2021.8.26.0590

Cumprimento de sentenga

MARIA DE FATIMA FERNANDES DE MOURA E
OUTRAS, por seus procuradores, no procedimento em destaque, movido
contra JORGE MANUEL FERNANDES DE MOURA em atengdao ao r.
despacho de fls. 56, requer a juntada das inclusas AVALIACOES
imobilidrias, realizadas por profissionais habilitadas, pugnando pelo regular

prosseguimento do feito.

P. Deferimento.
Sao Vicente, 09 de agosto de 2021.

(assinatura digital)

GUILHERME COELHO DE ALMEIDA
OAB/SP 132.053

Almeida & Guimardes Sociedade de Advogados - OAB/SP 19.909
Av. Sdo Francisco, 61, 3° Andar, Cj. 30 - Santos/SP - CEP 11013-201 - Tel: (13) 3219.1499 - 3219.8137
www.almeidaeguimaraes.adv.br - contato@almeidaeguimaraes.adv.br
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. SOLICITANTE

Maria de Fatima Fernandes de Moura e Qutros

ENDERECO DOS IMOVEIS AVALIANDO
R. Camaioré, n2 285 casa 01
R. Camaioré, n? 285 casa 02

R. Camaiore, n? 285 casa 03

2.iNDICE

1. Solicitante/ Enderego do Imovel Avaliando

2.indice

3. Objetivo

4, Da competéncia [ Lei 6.530/78)

4.1 Da competéncia ( Resolugdo-Cofeci N2 1.066/2007 )
5. Abreviaturas

6. Descricao dos Imdveis Avaliando

7. Metodologia fonte de pesquisas referenciais

B.Conclusdo do Parecer

9. Dados e Curriculo do CorretorAvaliador
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3. OBIJETIVO

Esta avaliacdo tem como objetivo determinar o valor de mercado para venda dos
imdveis situados a Rua Camaioré n? 285 Casa 01/ Casa 02/ Casa 03, Bairro Vila
Margarida - Cep : 11035 — 010, Municipio de 530 Vicente/SP.

4. DA COMPETENCIA (Lei 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis, no Territorio Nacional, é
regido pelo disposto na Lei 6.530/78.

Esta avaliacdo foi elaborada de conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530,
de 12 de maio de 1978 (D.0.U de 15/05/1978), assim redigido.

Art. 32 Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imoveis, podendo ainda, “ opinar “ quanto a comercializacdo e
ou locacao imobiliaria.

Em consonancia com a referida lei e artigos acima citados, o Corretor de Imdvel tém
competéncia de opinar techicamente sobre a comercializacio do bem imdvel, em
outras palavras, sobre seu valor de venda ou locacio.

4.1 DA COMPETENCIA ( RESOLUGCAO-COFECI N2 1.066/2007*)

Estabelece nova regulamentagdo para o funcionamento do Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios, assim como para elaboragdo de Parecer Técnico de Avaliacado
Mercadologica e da outras providéncias.

* Publicada no D.O.U de 29/11/07, Secdo 1, pdgs. 191/192. Com Atoc Normativo-
Cofeci n? 001/2011.
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5. ABREVIATURAS

IA - Imovel Avaliando

CRECI-5P- Conselho Regional de Corretores de Iméveis de S3o Paulo
CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis
Art. — Artigo

ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas
NBR — Normas Brasileiras

M?- Metro quadrado

IPTU — Impaosto predial, territorial e urbano.

R — Referenciais

V.V. —Valor de venda

V.V.M? - Valor de Venda do Metro Quadrado

D.0.U — Diario Oficial da Unido
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6. DESCRICAO DO IMOVEL

O lote de terreno n? 12 da quadra 18, da Vila Margarida, com as seguintes
caracteristicas e confrontagdes 11,00 metros de frente para a Rua
Camaioré, onde tem o n2 285, por 35,00 metros da frente, divide com lote
n? 11, de outro lado com os lotes n2s 18, 19 e 20, e nos fundos onde tem a
mesma metragem da frente, divide com lote n? 17, perfazendo a area de
385,00 m?, mais ou menos; que se encontra devidamente registrado na
matricula 3.273, do Oficial de Registro de Imdveis e Anexos de S30 Vicente
sob n% 35-00489-0587-00285-000, 35-00489-0587-00285-001 e 35-
00489-0587-00285-002. No terreno acima descrito acham-se construidas
as casas n%s 01, 02 e 03, da Rua Camaiore, n? 285 — Vila Margarida/ SV.

7. METODOLOGIA FONTE DE PESQUISAS REFERENCIAIS

A metodologia aplicada para avaliacdo mercadolégica do referido imdvel no estado em
gue se encontra, foi o ¥ Método Comparativo “, nos quais sao comparados imdveis
com caracteristicas semelhantes e estado gue se encontram, quanto a localizacdo,
infraestrutura da regido, conservacao, qualidade e idade das construcdes. A pesquisa
de mercado foi realizada com base em informacdes de imodveis gue se encontram a
venda e ofertados no mercado imobiliario da regido com caracteristicas intrinsecas
semelhantes ao imovel avaliando.

8. CONCLUSAO

CASAN? 01, da Rua Camaioré, n2 285 — Vila Margarida, com 121, 59 m? de area
construida, { inscricdo imobilidria n2 35-00489-0587-00285-000) , hoje no atual
momento do mercado imobilidrio tem o Valor de Venda estimado em RS 260.000,00
| duzentos e sessenta mil reais ).

CASAN? 02, da Rua Camaioré, n? 285 — Vila Margarida, com 162,85 m* de area
construida, [ inscricdo imaobilidaria n? 35-00489-0587-00285-002) , hoje no atual
momento do mercado imobilidrio tem o Valor de Venda estimado em RS 345.000,00
| trezentos e gquarenta e cinco reais ).

CASANZ 03, da Rua Camaioré, n2 285 - Vila Margarida, com 112,01 m? de drea
construida, (inscrigdo imobilidria n® 35-00489-0587-00285-001, hoje no atual
momento do mercado imobilidrio tem o Valor de Venda estimado em RS 240.000,00
(| duzentos e quarenta reais ).
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INFORMACAO ADICIONAL :

Os valores acima expressos correspondem as circunstancias comerciais do mercado
imobiliario do momento, deve-se prever uma possivel variagio nos valores acima
expressos ( -5% a + 5% ), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

E para que se produzam os seus legais e juridicos efeitos eu, Rosana de Borja Ferreira,
Corretora de Imdveis, inscrita no Creci da 22 regido sob numero 37.207 F , assino e
certifico o parecer, elaborado de acordo com o art. 32 da lei 6.530/78.

Santos, 06 de Agosto de 2021.

—— 3 "_;
Rosana de Borja Ferreira Creci B?ZM] 27.164
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11. DADOS E CURRICULODO CORRETOR AVALIADOR

Rosana de Borja Ferreira

Corretora de Imdveis desde 1990 Creci 37207 F

Avaliadora de Imoveis CNAI 27164

Graduada em Administracdo de Empresas

Pos-Graduada em Docéncia e Pesquisa para o Ensino Superior
Avaliadora de Imdveis formada pelo Proecci

Monitora da 542 Turma do Proecci de Avaliadores de Imoveis

E-mail :rosanabferreira@creci.org.br

Contato ; (13) 99783-8842 cel/whatt'sup.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, me colocando 3
disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

Rosana de&ori3 Ferreira Creci 37.207 F

CNAI 27164
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Infinity Imoveis
Assessoria Imobiliaria

PARECER TECNICO DE VALORACAO IMOBILIARIA

I. OBJETO: Considerando que as atividades de avaliagdo de imdveis e a
realizacao de pericias nas areas ligadas as respectivas carreiras sdo de competéncia
de engenheiros e arquitetos, de acordo com a Lei no. 5.194, de 24 de dezembro de
1.966, que organiza o exercicio da profissdo para engenheiros e arguitetos,
atribuindo as pericias e avaliacdo de iméveis, maquinas e equipamentos a estes
profissionais (art. 70., "c”), o presente parecer acha-se respaldado pelas atribuictes
conferidas pelo artigo 30. da Lei no. 6.530/78 e artigo 20. do Decreto no.
81.871/78, diplomas legais que regem as Atribuicdoes dos Corretores de Imoveis e
tem por finalidade apenas e tdo somente colocar a solicitante a par do valor de

mercado do imodvel descrito e caracterizado no item “2", para eventual alienacdo.

II. SOLICITANTE: MARIA DE FATIMA FERNANDES DE MOURA E OUTROS

III. DO IMOVEL:

1 - LOCALIZACAOQ: O imdvel objeto da presente avaliacdo localiza-se na cidade
de Sao Vicente, Estado de Sac Paulo, na Rua Camaioré, no. 285, casas 01, 02 e
03 - Vila Margarida - CEP: 11335-010.

2 - DESCRICAO TABULAR DO IMOVEL: O LOTE DE TERRENO ng. 12 da
quadra no. 18, da Vila Margarida, com as seguintes caracteristicas e
confrontacdes 11,00 metros de frente para a Rua Camaiore, onde tem o ng. 285,
por 35,00 metros da frente aos fundos de ambos os lados, dividindo de um lado
com o lote no. 11, de outro lado com os lotes nos. 18, 19 e 20, e nos fundos onde
tem a mesma metragem da frente, divide com lote no. 17, perfazendo a area de
385,00 m2, mais ou menos; que se encontra devidamente registrado na matricula
no. 3.273, do Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de Sdo Vicente, cadastrado
junto & Prefeitura Municipal de S&o Vicente sob nos. 35-00489-0587-00285-000,
35-00489-0587-00285-001 e 35-00489-0587-00285-002. No terreno

ECI/SP No. 21.953-2 Ernbare
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Infinity Imoveis
Assessoria Imobiliaria

acima descrito acham-se construidas as casas nos. 01, 02 e 03, da Rua
Camaioré, no. 285 - Vila Margarida.

IV. VALORACAOQ: Face todo o exposto, considerando a localizacdo, a topografia,
0 posicionamento, o padrao construtivo (gualidade das construgbes e melhorias em
funcado das especificacoes dos projetos, de materiais, execucdo e méio-de-obra
efetivamente utilizados), o obsoletismo (idade da edificacdo) e o estado de
conservacao da construgao do imédvel (situacao fisica de um bem em decorréncia de
sua manutencdo) e, principalmente, diante da comparacgdo de imdveis semelhantes,
com dimensoes compativeis, numero de dependéncias similares, situados em zonas
de caracteristicas homogéneas e ofertados ao mercado através de anuncios em
jornais de grande circulacao e em "sites” de imobiliarias locais, se conclui que:

a.) a casa no. 01, da Rua Camaioré, no. 285 - Vila Margarida, com

121,59 m2 r rui inscri imobiliari -

00489-0587-00285-000) possui, na data de hoje, um valor

roxim mercado para VEN .339,00 (DUZENTOS E
CINQUENTA E CINCO MIL, TREZENTOS E TRINTA E NOVE REAIS);

b.) a casa no. 02, da Rua Camaioré, no. 285 - Vila Margarida, com

ar i inscri imobilidria no. 35-

00489- 7-00285-002) possui, na data de hoje, um valor
aproximado de mercado para VENDA de R$ 341.985,00 (TREZENTOS
E QUARENTA E UM MIL, NOVECENTOS E OITENTA E CINCO REAIS);

=

c.) a casa no. 03, da Rua Camaioré, no. 285 - Vi ri m

5 onstruida ricdo im
00489-0587-00285-001), possui, na data de hoje, um valor
aproximado mercado para VENDA d 235.221,0 NTOS E
T E CINCO MIL, DUZ VINTE E EAIS).

V. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

5.1 - N3o foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos

fornecidos e as informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

g e, [ 25 AT oI e PR e
el /rax L3} A6/ o I i AL R VAE

Ay, Senadod

LIV A CRE( Ly SPBC A s s B 1| Embare 3
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Assessoria Imobiliaria

5.2 - O parecer tecnico fundamenta-se no que estabelecem a Resolucdo
COFECI no. 1066/2007 e o Ato Normativo no. 001/2011, conciliado com o itemn
3.34 da ABNT NBR 14.653-1, de 2.001.

5.3 - A avaliadora néo teve acesso ao interior dos imoveis avaliados.

5.4 - Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucesso futuro. O presente parecer tecnico reflete a analise na data e na conjuntura
mercadoldgica em que foi realizado. A subscritora ndo assume responsabilidade por
mudanc¢as de comportamento do mercado ou alteragdes nos métodos ou critérios
de avaliacao.

5.5 - A subscritora reserva-se o direito de rever o parecer tecnico, caso: a.)
haja comprovagdac de erro efou engano nas informacdes encaminhadas pelo
solicitante ou nas premissas acima consideradas ou b.) venha a ser identificado

algo que afete o potencial de comercializagdo do imovel.

VI. ENCERRAMENTO: Estando a presente avaliagdao concluida, a qual foi
elaborada com a estrita observéncia dos postulados constantes do Cédigo de Etica
Profissional do CRECI/SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis do Estado
de S3o0 Paulo e que é composta por 03 (trés) folhas digitadas de um so lado e
extraida em uma UOnica via original, assim nos colocamos a disposigdo para

quaisquer esclarecimentos que, por ventura, se fagam necessarios.’

Santos, 06 de agosto de 2.021.

. Vg Pt T
| _'_,4._)"-___{.,\_1""1" =

MELISSA LORENZ PIRES
CRECI no. 67.785

| presente trabalho foi desenvolvido unicamente para uso da selicitante, visando so objetive Ja
descrito, Portanto, este parecer ndo podera ser publicade, circulado, reproduzido, divwlgade ou
utilizado para ocutra finglidade gque nde a j& mencicnada, sem prévia e expressa sucorizagao.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO VICENTE

FORO DE SAO VICENTE

1* VARA CIVEL

Rua Jacob Emmerick, 1367, Sala 86, Parque Bitaru - CEP 11310-906, Fone:
(13) 3467-6650, Sao Vicente-SP - E-mail: saovicentelcv(@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n®: 0002655-86.2021.8.26.0590 - N° de controle 2017/000694
Classe - Assunto Cumprimento de senten¢a - Condominio
Exequente: Maria de Fatima Fernandes de Moura e outros
Executado: Jorge Manuel Fernandes de Moura

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Leandro de Paula Martins Constant

Vistos.

Diante da juntada das cotagdes trazidas aos autos de fls. 61/69, HOMOLOGO o
valor da avalia¢do, pela média, a saber, R$257.669,50 (casa 01), R$ 343.492,50 (casa 02) ¢ RS
237.610,50 (casa 03) todas localizadas na Rua Camaioré, 285, Vila Margarida, Cep 11335-010,
Sao Vicente-SP.

Assim, com a juntada das cotagdes, intime-se o devedor, preferencialmente pela
imprensa, para, querendo, se manifestar acerca da avaliagdo no prazo de 15 (quinze) dias artigo
525, § 11, do Codigo de Processo Civil. Consigno que serd liminarmente rejeitada impugnacdo a
avaliagdo desprovida da declaracdo de outros dois corretores imobiliarios, a fim de nio
procrastinar o andamento do feito.

Intime-se.

Sdo Vicente, 16 de agosto de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0002655-86.2021.8.26.0590 - p. 1
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Célculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais do TISP
Valor (somente numeros): R$ 343.492,50

Data inicial: 08/2021

Data de atualizagcdo: 04/2022

Valor atualizado: R$ 372.639,10

O valor R$ 343.492,50 de 8/2021 atualizado até 4/2022 é R$ 372.639,09.

* Sistema meramente informativo ndo valendo, portanto, como fonte oficial de elaboracao de calculos judiciais

Observacgao |
Os fatores de atualizacdo monetaria estéo disponiveis desde Out/1964 até o més e ano atual.
Observacgao Il

Os fatores de atualizagdo monetaria foram compostos pela aplicacdo dos seguintes indices:

Out/64 a Fev/86 ORTN

Mar/86 e Mar/87 a Jan/89 OTN

Abr/86 a Fev/87 OTN "pro-rata”

Fev/89 42,72% (conforme STJ, indice de Jan/89)

Mar/89 10,14% (conforme STJ, indice de Fev/89)

Abr/89 a Mar/91 IPC do IBGE (Mar/89 a Fev/91)

Abr/91 a Jul/94 INPC do IBGE (Mar/91 a Jun/94)

Ago/94 a Jul/95 IPC-r do IBGE (Jul/94 a Jun/95)

Ago/95 em diante INPC do IBGE (Jul/95 em diante) sendo que, com
relacdo a aplicacdo da deflacdo, a matéria ficara
"sub judice"

Observacao lll

Nova tabela de Calculo de Atualizacdo Monetaria dos Débitos Judiciais, em cumprimento ao que
ficou decidido no Processo G-36.676/02, considerando o indice de 10.14%, relativo ao més de
Fevereiro de 1989, ao invés de 23.60%.

Informacdes complementares sobre a aplicacéo da tabela poderéo ser obtidas no DEPRE 3 -
Divisdo Técnica de Assessoria e Contador de Segunda Instancia, na Rua dos Sorocabanos, n®
680, telefone 6914-9333.



Observacdes da AASP

| - Em 15/01/1989 a moeda foi alterada de Cruzado (Cz$) para Cruzado Novo (NCz$), com
exclusao de 3 (trés) zeros, ficando a OTN fixada em NCz$ 6,17 (Seis Cruzados Novos e
Dezessete Centavos)

Il - O STJ decidiu que o indice de correcao para o més de Janeiro de 1989 deve ser de 42.72%,
conforme Recursos Especiais n° 45.382-8-SP (Boletim AASP n° 1895) e n°® 43.055-0-SP
(disponivel em nossa biblioteca para consulta)

Il - Em Abril de 1990 a tabela utiliza o percentual de 84.32% sobre o valor de Margo, gerando o
indice de 509,725310 (276,543680 X 84.32%), o que esta de acordo com decisédo do STJ -
Recurso Especial n°® 40.533-0-SP (Boletim AASP n° 1896)

IV - De acordo com o parecer do DEPRE, publicado no DOE Just. de 09/02/1996, p. 43, 0s
indices a partir de Fevereiro de 1991 foram alterados em face da nova orientacéo da
Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que determina a substituicdo da TR de Fevereiro
de 1991 (7%), anteriormente aplicada, pelo IPC de Fevereiro de 1991 (21.87%)



