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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTOS — SP

PROCESSO N° 1023695-02.2018.8.26.0562

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES;
Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos autos
da acdio de EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDI
CIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS requerida po
CONDOMINIO EDIFICIO JAPUI contra IVAN SE
VERINO DA COSTA E OUTROS, tendo procedido ¢

vistoria do imdvel e as diligéncias e pesquisas que s

rtdelduBitadio EsiSdo deabin, Pactocplatio@ad @50 D202 LER0E 1

&3]

iU

rBoEA R SEETh ES BRIGHIER et

fizeram necessarias, vem, mui respeitosamente, apre

sentar a V. Exa. o seguinte

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023603-02.2018.8.26.0562 e c6digo B3 GYRDBWH.
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

@50 2208262013 115 360 s obraEnerorr oS 320004 ZEEE .

Trata o presente laudo da determinacao do valor atua
de mercado do imdvel correspondente ao apartamento n® 24 —
20 andar — Edificio Japui — Bloco 26, do Condominio Praias de Sa
Vicente, localizado na Rua Flaminio Levy n® 460, integrante d

Conjunto Habitacional Parque Residencial Athié Jorge Cury, situa

D, st ey, Paciorpletdaa

do na Avenida Martins Fontes n© 1.051, Santos — SP, objeto d
acio de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DESPE-
SAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOMINIO EDIFICIO
JAPUI contra IVAN SEVERINO DA COSTA E OUTROS.

aldusita

ibusacd

Deferida a prova pericial, as fls. 320 dos autos, foi ¢
signataria honrada com sua nomeacao para proceder a avaliaca
do bem penhorado correspondente a matricula n°® 88.647 d

Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santos.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 2
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2 - VISTORIA

2.1 - LOCALIZACAO

colaibe®ad@6/0 PR02L6R01Es 15 ;360 s obraHrERe o ey o320 D0 ZRERE

O imével em questdo corresponde ao apartamento

n® 24 — 29 andar - Edificio Japui — Bloco 26, do Condomini

@asm%mto

Praias de Sao Vicente, localizado na Rua Flaminio Levy n® 460

tsaB

n

integrante do Conjunto Habitacional Parque Residencial Athi

E&madtm

Jorge Cury, situado na Avenida Martins Fontes n° 1.051, Santos
SP, conforme pode ser observado no mapa de localizacao a se-

quir:

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 = @ 5034-1037 — 94717-9014 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023603-02.2018.8.26.0562 e c6digo ESGYRDBWH.
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2.2 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

@80 P08 06R01ES 19 360t obrETE TSR U D0AZEERS

A Rua Flaminio Levy, no trecho em questdo, é dotad
dos essenciais melhoramentos publicos, conforme se depreende

nas imagens reproduzidas a seguir:

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 = @ 5034-1037 — 94717-9014 4
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2.3 - CADASTRAMENTO MUNICIPAL

O imovel encontra-se cadastrado junto a Prefeitur

26.0562 e codigo EAGYBBWH.

Municipal de Santos sob n° 23.019.207.928, conforme se observ

na Certidao de Valor Venal a seguir:

1]

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

Departamento de Administragdo Tributaria
Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobiliario

Carificamos que, para o imével Elluana 3 Rua Flaminke Levy @ 460 AptoéSala 0024 , sab 3
Inscrigdn Imobilana n° 23,019.207.928 , o valor venal para o exercicio de 2020, de acordo com ofa) Lal
Compismantar B08142013 & e RS 101.743,43 (Cento & Um M Setecentos 8 Guarants & Nove Reals e
Quarsnta & Trés centavoe] . senco RE B6.307,53 (Oltenta & Safs MIl Hovecenios & Seis Raals 8
Cinguenta & Tréa centavos) oe valor venal de construgdo 2 RS 14.841,30 [Quatorzs MI Ditocentos &
Quarsnta s Lm Resls & Noventa centavoa) de valor venal og fameng, e meesees

Ceriddo emiida no dia: 2702020

Mumen da cenidic: 2455 15/2020

Codigo ge Controle da cerfade;  G2EJ MSTQLESP Y140
Terming das infarmagdes reterentes 3 esta carlobo.

Obearvagies: A suteniicidads cests cartid3o podard ser confinmesds no site
htpeitwearsy Bantos sppov T
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2.4 - DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 25 de agosto de 2.020

Qb0 D20826201%s 15 ;360 s abraEre TS SR0D0AZBERE .

an%cﬂad

as 09h30min, em um imdvel semelhante na presenca da sindic
Sra. Claudia.

O imovel avaliando encontra-se locado e nao foi possi

vel 0 acesso ao mesmo para sua vistoria interna.

A unidade avalianda é composta de sala, dois dormlto
rios, banheiro, cozinha e area de servigo, cujas principais caracte

risticas construtivas e estado de conservacao podem ser observa

ammﬁﬁﬂed&m:acdmamam fstsdo Rebin, Pactogpl

das nas imagens a seguir.

De acordo com a matricula 88.647 do Primeiro Oficia

de Registro de Imdveis de Santos, a unidade avalianda possu

—\

m@ﬁurmmmmmm

57,73 m2 de area util, 10,14 m2 da area comum e total constru
da de 67,87 m2, correspondendo-lhe uma fragao ideal no terren
de 0,32894736%.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 7
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Classifica-se em “Apartamento Padrao Médio”, segun-:
do o estudo “INDICE — UNIDADES PADRONIZADAS — 2019, deri
vado do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBA

NOS”, elaborado pelo Instituto Brasileiro de AvaliagOes e Pericia

P08 realiEs 19 Beo o EEeTRTET R U00AZEES |

céad%’sm

de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, 20 anos, necessitand

de reparos simples.

Rua Tomé Afonso de Moura n°® 450 = @ 5034-1037 — 94717-9014 8
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3 - AVALIACAO
3.1 - VALOR BASICO UNITARIO

Para a determinacao do valor basico unitario da unida-

lbautopMatrhocﬂadQEiﬁWOBﬂZ@%OlEs]]E 360 (s obrERERe P SRR 000 75T .

de avalianda procedeu a signataria a uma pesquisa de mercado

tendo sido coletados oito elementos comparativos localizados n

S deein

mesma regido geoecondmica, os quais foram devidamente ho

adio st

mogeneizados conforme recomendam as Normas para Avaliagoe
de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa natu-

reza, através dos seguintes parametros:

# ATUALIZACAO: indices de custo de vida publica

dos pela FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994).

# OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negdcios.

# PADROES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homo-

geneizacdes relativas aos padrdes construtivos e as idades serao

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 15
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el otrEETe TR SRR U0AZEERE .

calculadas, quando necessarias, com base no “INDICE — UNIDAS
DES PADRONIZADAS - 2019”, derivado do estudo “VALORES D
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, elaborado pelo Institut
Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
IBAPE/SP.

éétﬁﬂ%ﬂ&éﬁ?ﬁs]ﬁ

d&dm iPactocptatboatad

A unidade avalianda classifica—se em “Apartament
Padrao Médio” (5,075), 20 anos, necessitando de reparos simplesg
(0,710).

s

ﬁlsutddm%a(m

Foram adotados percentuais de influéncia na formagé
do valor do imovel de 20% (vinte por cento) referentes ao terre

no e 80% (oitenta por cento) referentes a construgao.

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 16
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 01

LOCAL: Rua Renata Camara Agondi n° 55 — Bloco 14 — 3° andar
EDIFICIO: José Menino
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Sr. Robson Barreto (corretor autbnomo)
Fone (13) 98854-9035

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 220.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, em regular estado d
conservagao (0,807)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 220.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuor = ==-===-==mm=mmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X -===--- ) =
0,807

V.. = R$ 3.100,00/m’/itil

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 17
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02

LOCAL: Rua Renata Camara Agondi n® 86 — Bloco 12 — 2° andar
EDIFICIO: Itanhaém
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Achei Santos Imoveis
Fone (13) 98129-0504 — Sr. Kleber

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 195.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 195.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuoz = ---==--==m-=mmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X --=---- ) =
0,710

V.. = RS 3.040,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 18
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 03

LOCAL: Rua Vivaldo de Almeida Nery n® 78 — Bloco 07 — 12° andar
EDIFICIO: Itanhaém
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Achei Santos Imoveis
Fone (13) 99614-0970 — Sr. Luis

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 190.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 190.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuo3 = =--==--==mmmmmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X -==---- ) =
0,710

Vs = RS 2.962,00/m’/1itil
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 04

LOCAL: Rua Maria Mercedes Fea n°© 268 — Bloco 20 — 3° andar
EDIFICIO: Boraceia
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Achei Santos Imoveis
Fone (13) 99614-0970 — Sr. Luis

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 180.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 180.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuoq = ==-===-==mmmmmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X --=---- ) =
0,710

V.. = RS 2.806,00/m/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 20
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 05

LOCAL: Rua Flaminio Levy n® 191— Bloco 04 — 3° andar
EDIFICIO: Maresias
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Sra. Luciana (corretora autbnoma)
Fone (13) 99103-5023

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 240.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, em regular estado d
conservagao (0,807)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 240.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuos = ======-==mmmmmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X --=---- ) =
0,807

Vs = RS 3.382,00/m’/iitil

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 21

Este dhmmumeettic & qmaadsigiiginakseoatipidgisiaeota) arANARRIGEARA SEEND BO B RIGIER kit Duskt daid Sitad @stSdo desiin, Paciocplaiiosad@s/0 BR0SLARNES 15 38q s olrmere oIS U00AZ6ERE. .
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 06

LOCAL: Rua Flaminio Levy n® 191— Bloco 04 — 6° andar
EDIFICIO: Maresias
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Sra. Fabiana (proprietaria)
Fone (13) 99148-2812

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 190.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 190.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuog = =--===-======mmmmmmmmmee- x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X --=---- ) =
0,710

Vs = RS 2.962,00/m’/1itil

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 22
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

LOCAL: Rua Vivaldo de Almeida Nery n® 78 — Bloco 07 — 99 andar
EDIFICIO: Itanhaém
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Omar Imoveis
Fone (13) 97421-2893 — Sr. Michel

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 185.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 185.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vo7 = ==-===-==mmmmmmmmmmmm oo x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X --=---- ) =
0,710

V.- = R$ 2.884,00/m/itil

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 23
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 08

LOCAL: Rua Flaminio Levy n° 81 — Bloco 02 — 9° andar
EDIFICIO: Bertioga
OFERTA: no local em 08/2020

OFERTANTE: Omar Imoveis
Fone (13) 97421-2893 — Sr. Michel

AREA UTIL: 57,73 m2
PRECO: R$ 190.000,00
DADOS DA CONSTRUCAO:

Apartamento Padrdao Médio (5,075), 20 anos, necessitando de reparo
simples (0,710)

HOMOGENEIZACGCADO

R$ 190.000,00 x 0,90 1,000 5,075
Vuog = ==-===-==mmmmmmmmmmmmoees x (0,20 x ------- + 0,80 x ------- X
57,73 m? 1,000 5,075
0,710
X -==---- ) =
0,710

Vs = RS 2.962,00/m’/1til

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 24
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R E § U M O

ELEMENTO N° 01 R$ 3.100,00/m?2/util
ELEMENTO N° 02 R$ 3.040,00/m?2/util
ELEMENTO N° 03 R$ 2.962,00/m?2/util
ELEMENTO N° 04 R$ 2.806,00/m?2/util
ELEMENTO N° 05 R$ 3.382,00/m?2/util
ELEMENTO N° 06 R$ 2.962,00/m?2/util
ELEMENTO N° 07 R$ 2.884,00/m?2/util
ELEMENTO N° 08 R$ 2.962,00/m?2/util
' M E DI A R$ 3.012,00/m2/til

VERIFICACAO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES

INFERIOR —30% | R$ 3.012,00 x 0,70 = R$ 2.108,40/m?
SUPERIOR + 30%] R$ 3.012,00 x 1,30 = R$ 3.915,60/m?

tal/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003603-02.2018.8.26.0562 e cddigo ESGYRBRWH.

Inexistindo elementos discrepantes o valor unitario d

igi

unidade avalianda corresponde, em agosto de 2.020, a:

V.=RS$ 3.012,00 / m2 / dtil - AGOSTO / 2.020

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 25

Este dmrumeatie €qbaidedstigingin ak sirsxiioatigitdigitaitaote) poi ANA/ R&%IHEAFQTASM@B@BMGME&I&EMH&MM%&M EstSdo dRaBio, Pactocplaibewad@6/0 P20220R01E: 15 ;360 sabramenerorer oo 20 001258 .
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3.2 - CRITERIO AVALIATORIO

08002015 153 3605 ok TS U00A7EEES

O critério avaliatorio a ser empregado no calculo d

valor da unidade penhorada é aquele recomendado pelas Norma

hRoesesto

para Avaliacoes de Imdveis Urbanos, usualmente adotadas no

casos dessa natureza.

3.3 = VALOR DA UNIDADE PENHORADA

Sera obtido através da aplicacao da seguinte expres-

sao:
Vi =AuxVy =

ONDE:

Vyp = valor da unidade penhorada
A, = area (til da unidade avalianda:- 57,73 m?2
Vu = valor basico unitario:- R$ 3.012,00/m?2/util

Substituindo e calculando, resulta:

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 26

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023603-02.2018.8.26.0562 e c6digo B3 GYRDBWH.
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Vuwp = 57,73 m2 x R$ 3.012,00/m2/util =
Vuw = R$ 173.883,00

ou, em numeros comerciais:

RS 175.000,00

(cento e setenta e cinco mil reais)

4 - CONCLUSAO

O valor do imovel correspondente ao apartament

n® 24 — 29 andar - Edificio Japui — Bloco 26, do Condomini

m&%mrﬁ%ammm&mmcdmamam EstSdo dRaBio, Pactocplaibewad@6/0 P20220R01E: 15 ;360 sabramenerorer oo 20 001258 .

Praias de Sao Vicente, localizado na Rua Flaminio Levy n° 460

integrante do Conjunto Habitacional Parque Residencial Athié

tANAgE\mI%A

o

Jorge Cury, situado na Avenida Martins Fontes n© 1.051, Santos
SP, objeto da acdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICI
AL — DESPESAS CONDOMINIAIS requerida por CONDOM
NIO EDIFICIO JAPUI contra IVAN SEVERINO DA COSTA

o B

gfdlglmiteenreJ

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 27
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5 S6qtsorEERe TR TSR U00AZEERE .

OUTROS, ¢é de R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil re<

ais), conforme calculos apresentados no corpo do laudo, valid

ag?m

para o més de agosto de 2.020.

5 = ENCERRAMENTO

T Estado deabin, Pactocplaticsad @5/ D208

A Perita da por encerrado o presente laudo, o qua

vai impresso em 28 (vinte e oito) folhas de papel oficio, sendo a

el ssta

27 (vinte e sete) primeiras rubricadas e esta Ultima datada e as-

sinada.

Sao Paulo, 27 de agosto de 2.020.

| l,l' :‘ i = I "‘-.
A k| .I-';I. L Iﬁ:;

JULIANA RANGEL CASERTA RODRIGUES

Rua Tomé Afonso de Moura n® 450 — @ 5034-1037 — 94717-9014 28
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