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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA    04ª    VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DE 
SANTO AMARO – CAPITAL – SÃO PAULO. 

 

 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA nº 0006630-76.2017.8.26.0002 

 

 

  CONDOMÍNIO EDIFÍCIO LA FONTANA, por seu Advogado abaixo subscrito, 

nos autos deste Cumprimento de Sentença que move contra CONSTRUTORA BLN LTDA., é 

presente a V. Exa., para comprovar a avaliação do imóvel penhorado de matrícula 03.409 da 

Comarca do Guarujá, conforme abaixo exposto. 

 

Cálculos de Avaliação do valor do  
Terreno de Matrícula nº 03409 do CRI de Guarujá – SP 

 

Descrição do imóvel: 

 
[...] Imóvel: Os lotes de terrenos nºs 6 e 15, da quadra 4 do loteamento denominado 

Pernambuco, 1ª Gleba, nesta cidade e comarca de Guarujá, constituindo um só 

todo medindo 15,00ms, de frente para a Avenida Marjory da Silva Prado, lado 

esquerdo de quem da avenida olha para o lote mede 51,00ms, confrontando com 

os lotes 7 e 16, do lado direito mede 52,00ms, confrontando com os lotes 5 e 14, e 

nos fundos mede 15,00ms, confrontando com a Rua das Paineiras, com área de 

772,50 metros quadrados. [...] 

(Fonte: matrícula nº 0439 – CRI de Guarujá – SP; reprodução parcial) 

 

Conforme Av. 1/3409: 

 
Por petição de 1º de outubro de 1976, foi requerida a necessária averbação a fim 

de ficar constando que nos lotes 15 e 6 acima foi construído o prédio residencial 

que recebeu o número 2.270 da Avenida Marjory da Silva Prado, conforme fez 
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prova com a Carta de Habitação número 6.466/76 expedida pela Prefeitura 

Municipal de Guarujá, em 02 de julho de 1976. 

(Fonte: matrícula nº 0439 – CRI de Guarujá – SP; reprodução parcial) 

 

Conforme Av. 10/3409: 

 
[...] Pela mesma escritura datada de 20 de outubro de 1989, acima citada, é feita a 

presente averbação para ficar constando que o imóvel objeto da presente matrícula 

encontra-se cadastrado pela Prefeitura Municipal de Guarujá sob o nº 3-0656-006-

000 conforme comprova a fotocópia autenticada do carnê de aviso de imposto nº 

71464/- expedido pela referida prefeitura aos 02.01.89. [...] 

(Fonte: matrícula nº 0439 – CRI de Guarujá – SP; reprodução parcial) 

 

Apresentam-se, a seguir, reproduções da fachada frontal do 

imóvel, fotografia de satélite do Google Earth e Certidão de Valor Venal do Imóvel 

conforme consta junto à Municipalidade de Guarujá (3-656-006-000). 

 

 
(Fonte: Google Earth) 
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(Fonte: Geoprocessamento – Guarujá – SP)1 

 

 

 

 
(Fonte: Geoprocessamento – Guarujá – SP)2 

 
1 http://mapas.scimpmgsp.geometrus.com.br:8008/mapserver2013/guaruja/geo/geoprocessamento.php 
 
2 http://mapas.scimpmgsp.geometrus.com.br:8008/mapserver2013/guaruja/geo/geoprocessamento.php 
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Certidão de Valor Venal3 

 

 

 

 

 

 

 
3 https://scimpmgsp.geometrus.com.br/mctm_lancamentos/index_certidao_valor_venal 
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(Fonte: Google Street View – Google Maps) 
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Cálculo do valor unitário: 

Elementos Comparativos: 

Endereço do anúncio Valor anunciado 
Área 

Construída 
Fotografia Link 

Rua das Paineiras - Balneário 

Praia do Pernambuco, Guarujá - 

SP 

R$ 1.250.001,00 316,00m² 

 

ImóveisPro4 

Avenida Marjory da Silva Prado, 

2680 - Balneário Praia do 

Pernambuco, Guarujá - SP 

R$ 1.300.000,00 550,00 

 

Zapimóveis5 

Avenida Marjory da Silva Prado, 

2450 - Balneário Praia do 

Pernambuco, Guarujá - SP 

R$ 1.700.000,00 300,00 

 

Zapimóveis6 

Rua das Figueiras 121, Balneário 

Praia do Pernambuco, Guarujá 
R$ 1.445.000,00 450,00 

 

Imóvelweb7 

Avenida Marjory da Silva Prado 

2428, Balneário Praia do 

Pernambuco, Guarujá 

R$ 2.000.000,00 550,00 

 

imóvelweb8 

 
 

4 https://www.imoveispro.com.br/imovel/sobrado-venda-balneario-praia-do-pernambuco/IP15805 
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-4-quartos-mobiliado-balneario-praia-do-
pernambuco-guaruja-sp-550m2-id-2646698267/ 
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-3-quartos-com-piscina-balneario-praia-
do-pernambuco-guaruja-sp-300m2-id-2651154160/ 
7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-na-praia-do-pernambuco-guaruja-sp-
2954099747.html 
8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-balneario-praia-do-pernambuco-

2963978831.html 
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Para fins da presente avaliação, considera-se somente a área construída, ponderando-se o 

padrão construtivo e o estado de conservação geral da edificação. Adotou-se como 

premissa que a edificação possui padrão médio e seu estado de conservação é 

Necessitando de reparos simples. 

 

Para tanto, utilizaram-se os coeficientes do VEIU – Valores de Edificação de Imóveis 

Urbanos9 do IBAPE-SP, conforme tabela a seguir: 

 

 
Tabela de Estado de Conservação (Parte 1): Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 

IBAPE-SP 

 
9 https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1622144809-1571834643-VEIU_0410__baixa.pdf 
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Tabela de Estado de Conservação (Parte 2): Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 

IBAPE-SP 

 

 
Tabela de Padrão Construtivo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE-SP 
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Aplicando-se diretamente os coeficientes, obtém-se a seguinte tabela de valores unitários: 

 

Imóvel: Valor Anunciado 
Área 

Constr
uída 

Valor por m² 
- (subtraído 
10% oferta) 

Padrão 
Coef. 
Padr
ão 

Estado de 
Conservaçã

o 
Coef. 
EC Valor unitário  

Rua das Paineiras - 
Balneário Praia do 
Pernambuco, Guarujá - 
SP 

R$  1.250.001,00 316,00 R$   3.560,13 Médio 2,154 

Entre regular 
e 

necessitando 
de reparos 

simples 

0,9191 R$     3.172,39 

Avenida Marjory da Silva 
Prado, 2680 - Balneário 
Praia do Pernambuco, 
Guarujá - SP 

R$  1.300.000,00 550,00 R$   2.127,27 Superior 2,656 

Entre regular 
e 

necessitando 
de reparos 

simples 

0,9191 R$     1.493,52 

Avenida Marjory da Silva 
Prado, 2450 - Balneário 
Praia do Pernambuco, 
Guarujá - SP 

R$  1.700.000,00 300,00 R$   5.100,00 Superior 2,656 

Entre regular 
e 

necessitando 
de reparos 

simples 

0,9191 R$     3.580,62 

Rua das Figueiras 121, 
Balneário Praia do 
Pernambuco, Guarujá 

R$  1.445.000,00 450,00 R$   2.890,00 Superior 2,656 
Necessitando 

de reparos 
simples 

0,819 R$     2.343,77 

Avenida Marjory da Silva 
Prado 2428, Balneário 
Praia do Pernambuco, 
Guarujá 

R$  2.000.000,00 550,00 R$   3.272,73 Superior 2,656 
Necessitando 

de reparos 
simples 

0,819 R$     2.654,16 

Avaliando 
Médio 2,154 

Necessitando 
de reparos 

simples 
0,819  

Valor unitário médio (R$/m²)  R$     2.648,90  
 

Assim, multiplicando-se a área construída do imóvel avaliando pela sua área construída, 

tem-se: 
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  Assim, com o valor de avaliação definido em R$1.119.027,80 (um milhão, cento e 
dezenove mil, vinte e sete reais e oitenta centavos) requer seja o mesmo homologado, com o 

devido encaminhamento a hasta pública, intimando-se por carta seus eventuais ocupantes bem como 

o representante legal da executada, o Sr. Antonio Carlos Nakamura, brasileiro, solteiro, engenheiro, 

portador do RG. nº 3.714.015 e do CPF. nº 409.368.138-49, com endereço residencial, sito na Rua 

do Arraial, 209, ap. nº 22 do Bloco “A”, CEP.: 4122-030. 

 

 

Nestes Termos, 
PEDE DEFERIMENTO. 

 
São Paulo, 6 de outubro de 2023. 

 
ADRIANO CATANOCE GANDUR 

OAB/SP nº 118.444 
adriano@catanocegandur.com.br 
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