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Sociedade de Advogados

OAB SP - 10.461

[y GUNTHER

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA COMARCA DE
GUARUJA-SP

Processo n.° 1006895-09.2019.8.26.0223

CONDOMINIO EDIFiCIO COSTA
SMERALDA, nos autos @ EXECUCAO movidaem face AZODIR CATTONI , vem,
respeitosamente a presenca de V. Exformar que amaovelobjeto desta demandapartamento
111 doEdificio Lontano)foi avaladonos autos n°® 00003413.2004.8.26.0223 que tramita nest
Vara inclusivepela perita nomeada pelo Juimstes autgsSra. Simone Righi de Souza.

Pasto isso, requer a juntada do laut® avaliacdo do
imovel citado, que o atribuiu o valor de R$ 1.100.000,00 (um milhdo, cem mil, neaia)que
seja utilizado como prova emprestada

Com o deferimentoda prova emprestadareqier
ainda:

a) a intimacgaalo executadopara que, querendapresentémpugnacao;
b) o registro da penhora naatricula damaével por meio dsistemaARISP;
c) ainclusdo do nome do executado no cadastro de inadimp{@R€3Serasajos termos do

artigo 782,83° do CPC, jurindo a respdiva taxa

Termos em que,
P. Deferimento.
Guaruja,15de setembrae 2020.

JOSE RUBENS THOME GUNTHER ANIELE DA SILVA LIMA
OAB/SP- 138.165 OAB/SP-380.772

Avenida Leomil, n® 374, 1° andar, sala 16, Centrd, 1416161, GuarujaSP
Tel: (13) 33861525/ WhatsApp: (11) 955561525/ e-mail: escritorio@guntheradvogados.com.br
www.guntheradvogados.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE RUBENS THOME GUNTHER e Tribunal de Justica do%stado de Sao Paulo, protocolado em 15/09/2020 as 18:59 , sob o0 nimero WGJA20701209372

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C7.
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. 0000341-03.2004.8.26.022-
proces$® © 30 Vara Civel b
Carténon i Condominio Edificio Costa

g:g::r',%o . Azodir Cattoni

Judicial, CRECI 130.869, devidamente ;
que se processa penante esse R. Juizo e (
| deste oficio, entregar o Parecer T‘#“W‘ e
a expedigdo da guia de Mmémm

P. Deferimento.

Suany, 15 de agosto de 2017.

3 MO SENHOR DOUTOR Juijz p
nggflos GUARUJA/SP. E DIREITO pa

3 VAR
=2 CO mclvEL

0000341-03.2004.8.26.0223
3° Vara Civel

Condominio Edificio Costa S
Azodir Cattoni i

" Registro no CRECI sob n.° 130.869 e |

| nomeada por V.Ex.? nos autos em epigrafe, (

esse R. Juizo e Cartorio do 3° Oficio, tendo
que se fizeram necessarios, vem mui respeit
cartdrio € apneserifén@ V. Ex.2 as concll
seguinte:
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enenena,

'Sesases,
Tt —— g

teristicas da Regido

22 carac!
Caracteristicas do Imével Avaliado.

23

t Area Construida

2

25 Estado de Conservag

3 AVALMCAn

31 Metodologia Adotada
32 Calculo do Valor do Imével Avaliado.......
33 Especificagdo da Avaliagdo .

4 CONCLUSAO

5 RELATORIO FOTOGRAFICO...........

6 TERMO DE ENCERRAMENTO......cmnunnne

ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS.......

o DO TRABALHO

di p,,sente parecer Técnico de Avaliaggo Me,
o

. feadologica

et o venda de mercado & vista, de um apar 4 1‘ 2 determinagae
e odo aficio Lontano, que faz parte integrante do Conjunty 1", Mm
" andar (uada 18 AV- General Monteiro de Barrog Nlmero Residencig

Sl

4] :
o ' dade de Guaruja — 8.P, com a finalidade de 030, no Bairrg
da cida! venda do imévej or Jardim
Asﬁrias mm

1023 dos Autos, encontra-se juntada a Matricula ne
ha L

de Imoveis de Guaruja/SP, relativa ao tMW
RGQBUU

mével foi realizada na data de 08/08/20:

torianoi
g — moradora.

pek) 5,,,£;hn1ei

como livre g ; '
atureza, bem €omo eventuais contaminagdes d

Nzo constam neste trabalho, averiguacdes
preciséo e de medicgo, da condicao fisica atual

0 valor apresentado reflete a si
responsabilidade por fatores econbmic
possam afetar a opinigo relatada e
habitabilidade.

Admitem-se veridicos os documentos
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oto risticas da Regido

jado |ocaliza-se na Cidade do Guarujg/ SP, conh

vﬂfaﬂm

yma das P

izag8° avd raias e bel ecida como 4 “Pérola =
Locd! 1 situa-se na Av. General Monteiro de Barros e S0m0 gevido 88 suas belas p £ leza naturay, muito Procurada peiog do ]
ol avalid ardim Astirias, Municipio de Guaruia, Estad d’ » 3pto. 111 g porad" Sua economia esta apoiada na ativigage turistica, ¢ turistag =
OIn:an 0, BAIM Séo Paulo, tema,mma de lazer, indUstria, e uma intensa atividade mhmum i 5

d. ‘
do imével em questéo é formada pela Ay. ‘ E

Ocahzﬂ@‘go General Monteiro de = 8 5

e ad adel o 08 iado, Rua das Galhetas, Rua Costa Esmeraida o ome 00 imével avaliado & o Jardim Astirias, proximo & Praia das Astrias, 3
05 R = - ias com maior concentragao de turistas, Ty Sendy =
o
(=3
j=}

50 possi todos os melhoramentos pablicos
rengoto energia, telefonia, gés natural, TV a 7‘”. :

iblico direto através de redes de 6nibus, pavimenta
pu

outros:

Sao Paulo,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C9.

R Nelsom Cajado

‘ 53 Caracteristicas do Imével Avaliado

0 Condominio onde se situa o apartamento
Residencial Costa Smeralda” e € composto por
Verona e Edificio Lontano, ligados de modo trian
terreno de topografia plana, na ponta de uma ‘“jlha”
edificios fica rodeado pelo mar. O Edificio Lontan
mar.

0 apartamento de nimero 111, localizado no 110
parte integrante do Conjunto Residencial Costa
convencional em concreto armando, fechament
mpermeabilizada, fachada em pintura, esquads
émeoncreto. Composto de 11 andares, sendo

Pavimento térreo, ym mezanino e dois subsolos (

Rua Particular Lélia n®93/92 ~ Ap :
Cel. (13) 981254707
e-mail: simonerig

Este documento € Copia do original, a




num do edificio & composta Por: hay
" _ueira, sala de estar, duas Piscinas, duas o € de
adra de 8SPOTES, Playground e jargjng Unas, sendo %“""llo ds

Umigy """.

ea Outrg
panheiro de s8vIcO, LTIa SUltC tids dormitéripg
il escada de acesso ao nivel Superior ohdd ';eu
ambientes, uma érea externa com uma i " BM"‘L b
demarcada (sob 0 nimero do apto 111 pg “ﬂu;mb i qu vaga f"’“o-

Possui 08 seguintes acabamentos: i
ja - Piso: placas em granito; Paredes;
Esquadrias: aluminio galvanizado,
Lavabo - Piso: placas em cerémica; P,
de gesso.

Externa - Piso: placas em granito
vidro; Guarda Corpo: concreto e grade ¢
latex e uma jacuzzi em fibra.

Escada - em granito preto.
Cozinha - Piso: placa cerémica; Pare
aluminio, churrasqueira em granito =
Area de Servico - Piso: placas em
Esquadrias: aluminio; Teto: em pb&
Dormitérios — Piso: placas em
aluminio; Teto: em placas de gesso.
Banhos - Piso: placas em ranito; '
Esquadrias: aluminio, Box: em 3,4,.,

24  Area Construida

DeaconicbcomeMat,-gmhd‘?~
dreas:

Area Ut = 231,04pms,
Area Comum = 57,97

N
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‘ea| =1,588%.

gstado de Conservagao
25

com a inspec8o Visual realizada, fificoy. i
s valiado, encontram-se em bomv. Wil L PR ‘
apaname"“’ 4 : °M estado de ¢ 16 LM( o i

ias visiveis olho nu.

sem anomal

Conforme exposto, de acordo com d
aparente de 27 (vinte e sete) anos e g
Com 0 objetivo de balizar os parecere
classificamos 0s estados das edificacde
nova e regular; ¢) regular; d) entre
necessitando de reparo simples; f) ne
necessitando de reparos importante:
edificagdo sem valor; i) estado de ruin:

Com base na vistoria realizada nas
pode ser classificado como: ¢) regul
jé que o sistema estrutural estéa
alvenarias e lajes apresentando em |

Assim, a edificagio do imével e
construida, localizaggo, o tipo de «
idade € 0 estado de conservagio

instalages, em conformidade

Este documento € COpia 0o original, as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C9.



AGAO
jologia Adotada
com a Norma NBR 14653-
mentos Gerais” item 8.1.1:
i

31
1 da AN,

pe Avaliacso g o

proced Parte 4.

«A metodologia aplicavel é fuy, 1 i

finalidade da avaliacio e da m,;mm. da nay

colhidas no mercado. A sua escolha deve se.; ualidade .“"‘. do -
da NBR 14653, bem como nas demers 1 Sticada e gyar - ldade

objetivo de retratar o comportamento dg mere2r1eS Gue compgy 20, SStat

ra Sk to do valor.* "““"mma‘ 46

gmyvisitad regido onde se situa o imével avajis
om oferte de venda, com caracteristicas fisicas
20 avaliado, entre eles, dados de oferta e lra
Jogradouro do avaliado. A pesquisa encon;

{écnico.

piante da qualidade de amostragem col
melhor método aplicavel o presente caso

¥

Basicamente, o Método Comparativg
assemelhados ao avaliado, com objet
pregos.”

Para a avaliagdo do imével em Hﬁ,,
pesquisa de mercado, foi utilizada a
iméveis situados no mesmo bairro.

Visando a consideragzio da elasticic
consiruida) pedidos nos elem

}atof anteriormente citado, considere;j

Conf
&ncia nos precos de mercado: °Me NBR
flu } 14@5&2

,,;de in

Mais trag
orde omoloscéncla e Conservagio (Foc), que

ado de conservagéo do mesmo com relagéo aos " enizg
0 ;a 7280 (FL), que corrige eventuais d'fGrengg. e I is d
s sl o G 1y . T v
S de garagens diSponiveis nos iméveis de "’""*"'@h;m .’m-'{' ¢ antidade
para o Falor de Obsolescéncia e Conservaggo. W
aores de depreciagdo fisica (k) da tabela de Rose

Fa

-
Tabela 1 - Ros:

pepreciagéo Fisica - Fator "k" — Para "’d?‘

IDADE |2 £ &
AAElgS Entre
Novo | novoe | Regular
regular
i
1,000 0,997 1
0,964 1
10 [ 0922
i | 0875 ,873
20 822 0,820
25 764 762
30 700 698
35 1 629
t: 556 | 0,554
475
% 474
35 0297 [ 0297 T
ol 0

Para o Fator de Localizacéo (FL. f ‘;?

Rua Particular Lé]

< e e

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C9.



cado pelas vagas de garagens (122 po vaga) ng m:"‘*‘m ‘M' i de ajuste das amostras,

, esté de acordo com as Normas NBR 140Bg hmi
imentos Gerais” @ NBR 14653-2 “Avgjiacay i

fatores

qodo Intervao0 4° conflance pard ¢ vk estimado

4.459 2
A avﬂ""” Minimo : R$ ,04/m

o Associagéo Brasileira de Normas T‘W

U,bgnos adotado 0 valor médio estimado: Vu =

gerd

protocolado e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C9.

32 céleulo do Valor do Imével Avaliado

o, pr

0 velor do imével, calculado pelo
Fatores, ser4 dado pela muit:pncagea
unitario médio padréo descrito no item

Sendo assim:
Vv =231,04m? x R$ 4.744,90/m?
V=R$ 1.096.261,69

B
o
o
1353
(%9}
S5}
=]
o
=
T
7
§

, RS 4.940,71

3| R$ 110000000 | 248 | R 4.43548
at | RS80000000 | 150 | R$5.33333
s | RS95000000 | 150 | R$6.333,33
6 | R$1250000,00 | 251 | R 4.980,08

Sera adotado, em nimeros arred

Valor i

A avaliagio ora efetuada, por
nonulldeespm

Este documento € copia do original, as



agdo da Avaliagao

cordo com @ ABNT NER 14853.2 e o,
pe

“A especificagdo seré estabelegi aacir

de dados de mercado, da n;
disponiveis. Podem ser definid|

A fundamentacéo de uma avaliagio
trabalho avaliatério quant

determina 0 empenho no tra

O grau de preciséo é

incerteza que a amo:

da amostra coletada e n;

Pelo fato do presente trabalho te
ABNT NBR 14653-2, 0 MESMO ¢

e

natéria conclui o valor de mercado de i
A s';enda| Costa Smeralda, localizado na Ay
:P.;: o111 do Ed. Lontano, consi :
de quaisquer 6nus, encargos e g
no respectivo Cartorio de Regist

pelo valor estimado em R

Este documento

rme o processo 1006895-09.2019.8.26.0223 e cddigo 5B222C9.
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Figura 1 5
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