
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
1ª VARA CÍVEL
Rua Bittencourt, 144, Sala 12, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13) 
33468897, Santos-SP - E-mail: upj1a4cvsantos@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

CERTIDÃO

Processo Digital n°: 1021418-03.2024.8.26.0562

Classe - Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Edifício Residencial Dondinho

Executado: Espólio de Edson Arantes do Nascimento, rep. p. inventariante EDSON 
CHOLBI DO NASCIMENTO

Situação do Mandado Cumprido - Ato negativo

Oficial de Justiça Renato De Azevedo Silva (26297)

CERTIDÃO – MANDADO CUMPRIDO NEGATIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justiça, que em cumprimento ao mandado nº 
562.2025/065372-1  dirigi-me ao endereço: Av. Almirante Cochrane, 123, 
Embaré, no dia 22 pp às 15h e fui atendido pelos srs. Deusimar, Ze luis e 
Welington respectivamente porteiro, zelador e sindico e todos disseram não 
haver ninguém residindo no ap. 32 e mais está vazio há tempos.
Outrossim, disseram não ter chaves do ap.32 com nenhum deles, ou seja, 
não há como fazer vistoria. 
Tampouco intimar o ocupante, pois o imóvel, como já dito acima, está 
vazio.
Quanto a avaliação, avalio em R$1 milhão.
Devolvo.

O referido é verdade e dou fé. 

Santos, 27 de janeiro de 2026.

Número de Cotas:01
GRD 142004    R$111,06
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
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1. DA SOLICITAÇÃO 
 

1.1 - Solicitante: Condomínio Edifício Dondinho 
 

1.2  - CNPJ do solicitante: 04.511.488.0001-72 

1.3 - Data da avaliação do IA – Imóvel em Avaliando: 11/10/2025 

1.4 - Finalidade: Avaliação do valor de mercado atual para informativo em processo 
judicial 

1.5 - Objetivo: Apurar o valor de mercado 

1.6 - Categoria do IA: Residencial 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

 

2.1 -  O subscritor é inscrito no CRECI – Conselho Regional de Corretores de 
Imóveis, sob o nº 225.436, o que lhe confere competência comprovada na matéria. 

2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar o PTAM – 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, decorre da Lei 6.530/78, artigo XX, 
consolidado pela decisão da 7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região – 
Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 
2010, negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho 
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia) em face da COFECI (Conselho Federal de Corretores de 
Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar imóveis. 

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar Pareceres 
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercialização. 

2.4 -  A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o PTAM está 
positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007. 
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3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

3.1 -  O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM assinado 
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP sob nº 225.436-F, conforme artigo 
3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

3.2 - O imóvel objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
– PTAM está registrado sob matrícula de número 68.929 (anexos 1, 2, 3, 4, 5 e 6), do 
2º Oficial de Registro de Imóveis de Santos – Estado de São Paulo. 

3.3 -  Área Útil: 187,087 m² | Área Comum: 41,044 m² | Área Total Construída: 
228,131 m² | Fração Ideal: 2,1889% 

3.4 - Inscrição Imobiliária: sob nº 17.009.017.008 

3.5 - Valor Venal do IA: R$ 635.565,43 (seiscentos e trinta e cinco mil quinhentos e 
sessenta e cinco reais e quarenta e três centavos). 

3.6 - Valor da parcela mensal do IPTU 2025 do IA: R$ 582,17 (quinhentos e oitenta e 
dois reais e dezessete centavos) – Prefeitura Municipal de Santos. 

3.7 - Valor do condomínio 09/2025 R$ 1.768,00 (um mil setecentos e sessenta e oito 
reais). 

 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IA 
 

4.1 -  A vistoria interna do IA (imóvel em avaliando) não pôde ser realizada devido a 
ocupação do imóvel. 

4.2 - Apartamento 32, localizado no 3º andar ou 4º pavimento, do Edifício 
Residencial Dondinho. Situado a Avenida Almirante Cochrane, nº 123 – Aparecida – 
Santos/SP – CEP: 11040-001. 

4.3 - O Condomínio Edifício Dondinho em que o IA está inserido, possui 36 unidades 
+ zeladoria. Garagem demarcada. O condomínio não possui lazer. 
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5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS 
 

Trata-se de Área Urbana, com ruas asfaltadas, rede de esgoto e iluminação pública. 
A região possui fácil acesso a transporte público, academia, escolas, farmácias e 
comércios em geral. 

 

Figura 1: Fachada do Edifício Dondinho                     Figura 2: Hall de Entrada do Edifício Dondinho 

                  

Fonte: Arquivo Pessoal                                                Fonte: Arquivo Pessoal 
 
 

Figura 3: Porta Elevador Social – Pavimento             Figura 4: Porta Elevador de Serviço - Pavimento  

Térreo                                                                          Térreo                                    

                

Fonte: Arquivo Pessoal                                                Fonte: Arquivo Pessoal 
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Figura 5: Porta de Entrada do IA                                 Figura 6: Corredor do Andar do IA  

                 

Fonte: Arquivo Pessoal                                                Fonte: Arquivo Pessoal 
 
 

Figura 7: Porta do Elevador do Andar do IA                Figura 8: Vaga Demarca do IA                                     

                   
Fonte: Arquivo Pessoal                                                Fonte: Arquivo Pessoal 
 
 
Figura 9: Acesso a Garagem Subsolo                          Figura 10: Portaria do Edifício Dondinho                       

                 

Fonte: Arquivo Pessoal                                                 Fonte: Arquivo Pessoal 
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6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O IA de número 32, está situado na Avenida Almirante Cochrane, nº 123, localizada 
no bairro Aparecida, na cidade de Santos, litoral Sul de São Paulo. O Edifício onde 
está localizado o IA está a aproximadamente 700 metros da praia do Embaré, 500 
metros do Shopping Praiamar e 450 metros do Sesc Santos. 

 

 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

Fonte: Google – Street View 
 

 

 

8. ENCERRAMENTO 
 

Venho por meio desta apresentar a seguinte avaliação no mercado atual de venda do 
imóvel objeto deste estudo, considerando a região, o condomínio em que o IA está 
inserido e as informações apuradas sobre o imóvel. 

 

R$ 1.200.000,00 (um milhão e duzentos mil reais) 
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9. ANEXOS 
 

 

Anexo 1: Matrícula do IA 
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Anexo 2: Matrícula do IA 
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Anexo 3: Matrícula do IA 
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Anexo 4: Matrícula do IA 
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Anexo 5: Matrícula do IA 
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Anexo 6: Matrícula do IA 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

14
18

-0
3.

20
24

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

fj9
I5

S
C

F
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

C
IA

N
A 

M
O

U
TI

N
H

O
 D

E 
C

AR
VA

LH
O

 F
ER

N
AN

D
EZ

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
3/

03
/2

02
6 

às
 1

2:
57

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
ST

S2
67

00
87

09
84

   
  .

fls. 285



13 

 

Anexo 7: Certidão de Valor Venal do IA 
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10. CURRÍCULO  
 

Elizete da Silva Rodríguez Santana, corretora de imóveis, inscrita no CRECI sob nº 
225.436-F, portadora da cédula de identidade RG nº 34.349.875-3 – SSP/SP, e-mail: 
elizete.rodrigues@creci.org.br, residente e domiciliada na Rua Doutor Guedes 
Coelho, nº 230 - Apartamento 64, localizado no bairro Encruzilhada, na cidade de 
Santos/SP. 

 

 

Santos, 13 de outubro de 2025. 

 

 

 

 

 
_____________________________________ 

Elizete da Silva Rodríguez Santana 
CRECI 225.436-F 
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Laudo Avaliação imobiliária.

Solicitante-

Condomínio do Edificio Dondinho

CNPJ. 04.511.0001-72

AV.: ALMIRANTE COCRANE, 123
bairro Embaré Santos SP.

Especificações do imóvel-
Apartamento, localizado no 4º pavimento, frente, 3 dormitórios, escritório, suíte, wc social, sala com

varanda,cozinha, lavanderia, dependência completa de empregada, 2 entradas.

Elevador social e de serviço.
2 vagas demarcadas na garagem localizadas no sub-solo do condominio.
Área total 228,13 MTS.

Área útil 187 MTS.

Matricula do imóvel nº 68.929-1

Segundo Registro de imóveis de Santos SP.

Inscrição imobiliária n° 77.009.017.008.

Valor venal janeiro 2025
R$ 535.534,63.

Região servida por escolas, comércio, shopping e SESC,
transporte municipal,
Próximo à praia do Embaré.

Avaliação R$ 1.150.000,00 (hum milhão e cento e cinquenta mil reais).

Imóvel desocupado, porém não acessível à avaliação interna.

Segundo informações obtidas, o imóvel não sofreu qualquer reforma, está no formato original desde
entrega do mesmo pela construtora.

a

gov.br
Documento assinado digitaimente

MARIA VALDEMIRA DE CARVALHO

Data: 13/10/2025 16:43:45-03ОО
Verifique emhttps://validar.iti.gov.br

Maria Valdemira de Carvalho

Creci 62115

Perita Avaliadora oficial.

CPF 029.219.938-48
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
1ª VARA CÍVEL
Rua Bittencourt, 144, Sala 12, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13) 33468897, 
Santos-SP - E-mail: upj1a4cvsantos@tjsp.jus.br

Processo nº 1021418-03.2024.8.26.0562 - p. 1

DECISÃO

Processo nº: 1021418-03.2024.8.26.0562  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Edifício Residencial Dondinho

Executado: Espólio de Edson Arantes do Nascimento, rep. p. inventariante EDSON 
CHOLBI DO NASCIMENTO

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANDREA APARECIDA NOGUEIRA AMARAL ROMAN

Vistos.

Considerando as avaliações juntadas, bem como as características do 

imóvel, fixo o valor de avaliação em R$ 1.000.000,00 (um milhão de reais).  

Intime-se o credor para que indique leiloeiro, com a ressalva de que 

eventual indicação não vinculará o juízo na designação.

Intime-se.

Santos, 24 de março de 2026.
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