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1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica é a determinagao
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um apartamento n°® 82, localizado no
8° andar do Edificio Maison Roland Garros, situado a Rua Particular Lélia, 93, no Bairro

Aparecida, na cidade de Guaruja/SP, com a finalidade de venda do imével ora avaliado.

Cabe consignar que o imoével em questéo, foi avaliado, considerando sua condigao
como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminagdes do solo. Ndo constam neste trabalho,
averiguacoes mais aprofundadas, com instrumentos de precisdao e de medigao, da

condicao fisica atual do imével.

O valor apresentado reflete a situacdo atual de mercado, portanto, ndo assumindo
responsabilidade por fatores econémicos e/ou fisicos ocorridos apds a data base que

possam afetar a opinido relatada e quanto a vicios construtivos e de habitabilidade.

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos

originais.
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2 VISTORIA

21 Localizagdo
O imével avaliado, situa-se a Rua Particular Lélia n® 93, apartamento 82 do Edificio

Maison Roland Garros, Bairro Aparecida, no Municipio de Guaruja, Estado de Sao

Paulo. A quadra de localizacdo do imovel em questao é formada pelas seguintes vias

publicas: Rua Particular Lélia, Av Epitacio Pessoa, Rua General Rondon e Av.

Bartholomeu de Gusmao.
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2.2 Caracteristicas da Regiao

O imovel avaliado localiza-se na Cidade de Santos/SP, muito procurada pelos turistas
na alta temporada por suas praias. Sua economia esta apoiada na atividade turistica, e

possui atividade maritima de lazer, industria, € uma intensa atividade portuaria.

O Bairro do imovel avaliado é o Aparecida, préximo a praia da Aparecida.

A regiao possui todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de agua,
luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural, TV a cabo, iluminagao publica, transporte
publico direto através de redes de 6nibus, pavimentacao, coleta de lixo, arborizacdo e

outros.

2.3 Caracteristicas do Imovel Avaliado

O Edificio Maison Roland Garros, onde se insere o imével em estudo é do tipo
residencial, erigido em terreno plano, de formato regular e médias proporgdes. O
condominio é formado por um Unico edificio, composto por um pavimento térreo onde
estdo localizadas as vagas de garagem e um hall de entrada com dois elevadores, dez
andares, sendo quatro apartamentos por andar e quatro coberturas duplex, totalizando

trinta e seis unidades; Salao de festa no mezanino e garagens também no subsolo.

O prédio apresenta estrutura convencional em concreto armando, fechamentos em
alvenaria, cobertura em laje impermeabilizada, fachada em pastilha, esquadrias em

aluminio, muros de divisa em concreto.

O imével avaliado € um apartamento tipo, de frente, localizado no 8° andar do Edificio
Maison Roland Garros, composto por uma sala com varanda, uma cozinha, area de
servigo, quarto e banheiro de servigo, um banheiro social, uma suite, dois quartos e uma

vaga de garagem coletiva. Conforme fotos no item 5.
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O Apartamento possui os seguintes acabamentos:

Sala — Piso: placas em porcelanato; Paredes: pintura PVA latex.

Cozinha e area de servigco— Piso: placas em porcelanato; Paredes: revestida com

azulejos até o teto.
Dormitérios — Piso: placas em porcelanato; Paredes: pintura PVA latex.

Banheiros — Piso: placas em porcelanato; Paredes: revestidas de azulejo até o teto.

2.4 Area Util

De acordo com a Matricula n°® 60.207, o imovel avaliado possui as seguintes areas:

Area Util Total = 92,10 m=.
Area Comum = 58,03 m2.
Area Construida = 150,13 m2.
Fracao ldeal = 0,244 %.

2.5 Estado de Conservagao
De acordo com a inspecao visual realizada, verificou-se que o Edificio Maison Roland

Garros e o apartamento avaliado encontram-se em bom estado de conservacao e

manutencao, sem anomalias visiveis a olho nu.

N
R
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Conforme exposto, de acordo com dados colhidos no local, o edificio possui idade

aparente de 30 (trinta) anos e a vida util remanescente é de 30 (trinta) anos.

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliagao de imoéveis urbanos,
classificamos os estados das edificagées nas seguintes referéncias: a) nova; b) entre
nova e regular; c¢) regular; d) entre regular e necessitando de reparos simples; e)
necessitando de reparo simples; f) necessitando de reparos simples a importantes; g)
necessitando de reparos importantes; h) necessitando de reparos importantes a

edificagcao sem valor; i) estado de ruina sem valor.

Com base na vistoria realizada nas dependéncias externa e interna, o imovel avaliado
sera classificado como: d) entre regular e necessitando de reparos simples, cujo
estado geral externo pode ser considerado regular, ja que o sistema estrutural esta
preservado, com as instalacdes hidraulicas e elétricas, alvenarias e lajes em regular

estado.

Assim, a edificagdo do imdével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area
construida, localizagéo, o tipo de construcdo, a quantidade de vagas de garagem, a
idade e o estado de conservacio da parte externa e interna das suas dependéncias e
instalagdes, em conformidade com as normas avaliatérias em vigéncia.
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3 AVALIACAO
3.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte 1:

Procedimentos Gerais” item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungado, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Em visita a regido onde se situa o imovel avaliado, a signataria coletou dados de iméveis
em oferta de venda, com caracteristicas fisicas e construtivas semelhantes ao avaliado,
entre eles, dados de oferta e transagao de imodveis situados proximos ao logradouro do

avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada no Anexo | deste Parecer técnico.

Diante da qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliara o imével através do

melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus

precos”

Para a avaliacdo do imoével em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de

imoveis situados no mesmo bairro.

Visando a consideragao da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de area
util) pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10%
(dez por cento), compensando assim a superestimativa, para s6 entdo serem
considerados nos calculos estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de
Oferta (FO) = 0,9.

o
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Além do fator anteriormente citado, considerei, conforme NBR 14653-2, mais trés

fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Obsolescéncia e Conservagéao (FOC), que homogeneiza a idade do imovel
e o estado de conservacao do mesmo com relagao aos iméveis de referéncia, Fator de
Localizagao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizagao entre os imoveis de
referéncia e o imével avaliado, e Fator de Garagem (FG), que ajusta a quantidade de

vagas de garagens disponiveis nos imoveis de referéncia com as do imével avaliado.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC), foi utilizada a relagao entre os

fatores de depreciacgao fisica (k) da tabela de Ross-Heideck abaixo:

Tabela 1 - Ross-Heideck -

Depreciagéo Fisica - Fator "k" — Para vida util de 60 anos e valor residual de 20%

ESTADO DE CONSERVAGAO
IDADE a b c d e f g h

EM Entre

ANOS Entre regular Entre Entre
Reparos reparos Reparos reparos
Novo novo e Regular e . 3 . .
simples simples e importantes importantes
regular reparos .
; importantes e s/valor
simples

0 1,000 0,997 0,980 0,935 0,855 0,734 0,579 0,398
5 0,964 0,961 0,945 0,902 0,826 0,710 0,562 0,389
10 0,922 0,920 0,904 0,864 0,792 0,682 0,542 0,379
15 0,875 0,873 0,858 0,820 0,753 0,651 0,520 0,367
20 0,822 0,820 0,807 0,772 0,710 0,616 0,495 0,354
25 0,764 0,762 0,750 0,718 0,662 0,577 0,467 0,340
30 0,700 0,698 0,687 0,660 0,610 0,534 0,437 0,324
35 0,631 0,629 0,620 0,596 0,553 0,488 0,404 0,307
40 0,556 0,554 0,547 0,527 0,491 0,438 0,369 0,288
45 0,475 0,474 0,468 0,453 0,425 0,384 0,330 0,268
50 0,389 0,388 0,384 0,374 0,355 0,326 0,290 0,247
55 0,297 0,297 0,295 0,289 0,280 0,265 0,246 0,224
60 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 0,200

Para o Fator de Localizagao (FL), foi utilizada a relagao entre os valores em reais da

Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guaruja.

!
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Para o Fator de Garagem (FG), foi calculado atraves da relagao entre os acréscimos de
area provocado pelas vagas de garagens (12m? por vaga) na area privativa dos imoveis,

com um decréscimo de 50% devido aos custos menores de acabamento.
A avaliagao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis

Urbanos”, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

3.2 Calculo do Valor do Imével Avaliado

Tabela 2 — Calculo do valor do m2

Calculo do
Calculo do Fatorde | o, [4/orSe | CZeulo B0
< Valor Fator Localizagéo (FL) e Conservagdo | Garagem (FG) VE.’I?’.
p Area PP de Unitario
Imével Valor (R$) Unitédrio (FOC) .
(m2) (R$/m2) Oferta Final
(FO) Planta (R$/m2)
Genérica FL Fator k | FOC | Vagas FG
(R$/m2)

Avaliado - 92 - - R$ 1,00 - 0,660 - 1 - -
Amostra 1 R$ 690.000,00 92 | R$7.491,86 | 0,90 R$ 1,00 1,0000 | 0,687 | 0,9595 1 1,0000 | R$ 6.469,49
Amostra 2 R$ 800.000,00 96 | R$8.333,33| 0,90 R$ 1,00 1,0000 | 0,687 | 0,9595 1 1,0025 | R$ 7.214,06
Amostra 3 R$ 800.000,00 92 | R$ 8.686,21 0,90 R$ 1,00 1,0000 | 0,687 | 0,9595 1 1,0000 | R$ 7.500,86
Amostra 4 R$ 872.000,00 96 | R$9.083,33 | 0,90 R$ 1,00 1,0000 | 0,687 | 0,9595 1 1,0025 | R$ 7.863,33
Amostra 5 R$ 875.000,00 98 | R$8.928,57 | 0,90 R$ 1,00 1,0000 | 0,687 | 0,9595 1 1,0037 | R$ 7.738,64

Média R$ 7.256,19

Limite superior

+30% R$ 9.433,05
Limite inferior

-30% R$ 5.079,34
Amostras fora 0

da média:

Desvio Padrao | R$ 554,50

Intervalo de R$ 7.546,30

Confianga
(80%) R$ 6.966,08

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 10



Processo 1014568-93.2025.8.26.0562/SP, Evento 62, DOCUMENTACAO78, Pagina 11

Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$ 7.256,19/m?, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Minimo: R$ 6.966,08/m? Maximo: R$ 7.546,30/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 7.256,19/m?2.

O valor do imével, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicacdo da area privativa do imével avaliado pelo valor
unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

V =92,10m? x R$ 7.256,19/m?
V = R$ 668.295,09

Sera adotado, em nimeros arredondados:
Valor imovel (Método Comparativo Direto) = R$ 668.000,00

(seiscentos e sessenta e oito mil reais)

A avaliacao ora efetuada, por conta do nimero de elementos coletados, se enquadra
no Grau Il de especificagao da ABNT NBR 14.653-2.
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3.3 Especificagdo da Avaliagao

De acordo com a ABNT NBR 14653-2 item 9:

“A especificagdo sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos
disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagao e preciséao.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

O grau de preciséo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada e nao é passivel de fixagéo a priori.”

Pelo fato de o presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.2.2
da ABNT NBR 14653-2, caracteriza-se como Parecer Técnico Fundamentado no Grau
Il

Quanto a Precisdo, segundo o item 9.2.3 e tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa, a

presente avaliacdo se enquadra no Grau maximo lll.
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4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imével situado no Edificio Maison
Roland Garros, localizado na Rua Particular Lélia, 93, apartamento n° 82, considerando
sua condigao como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de
qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartério de Registro de Imoveis,
bem como eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado em R$ 668.000,00

(seiscentos e sessenta e oito mil reais) valido para o més de fevereiro de 2026.

Para efeito de complementacédo do presente Parecer Técnico, a signataria estima o
intervalo de eventual negociacdo do imével variando de R$ 642.000,00 (seiscentos e
quarenta e dois mil reais) a8 R$ 695.000,00 (seiscentos e noventa e cinco mil reais), para

a mesma data.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente”.
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5 RELATORIO FOTOGRAFICO

Figura 3 — Vista da Rua
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Figura 7 — Garagem Figura 8 — Garagem

Figura 9 — Saldo de festa do Figura 10 — Sala — apto similar
Edificio
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Figura 12 - Cozinha - apto Figura 11— Area de servigo —
similar apto similar

Figura 13 — Quarto — apto similar Figura 14 — Suite — apto similar
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Figura 15— Banheiro — apto Figura 16 — Quarto — apto similar
similar

Figura 17 — Sacada sala — apto Figura 18 — Sacada quarto — apto
similar similar
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6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer Técnico, que possui 18 (dezoito) folhas
impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
datada e assinada e o Anexo | — Elementos Comparativos, com 02 (duas) folhas — pag.
19 e 20.

Santos, 28 de fevereiro de 2026.

Simoné Righi de Souza
Perita Judicial
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ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento 1
Local: Rua Lélia, 93- Aparecida, Santos - SP
Fonte: Familia Imoéveis —tel. (13) 3232-1954 Cod. AP6533 Data: 26/02/2026
Valor: R$ 690.000,00 Area Util: 92 m2
Idade: 30 anos Nota: regular Vagas: 1

Caracteristica do anuncio: Apartamento a venda, na Aparecida, apenas 1 quadra da praia, com 3 quartos com armarios,
sendo 1 suite, banheiro social , sala para 2 ambientes com sacada, cozinha com armarios, area de servigo espagosa e

completa de servico e 1 vaga de garagem privativa, séo 2 pavimentos de garagem.

Apartamento com 3 quartos € com churrasqueira, 92 m? em Aparecida, Santos - ZAP Imoveis

Elemento 2

Local: Rua Lélia, 93- Aparecida, Santos - SP

Fonte: Familia Imoéveis —tel. (13) 3232-1954 Cod. AP6533 Data: 26/02/2026
Valor: R$ 800.000,00 Area Util: 96 m?
Idade: 30 anos Nota: regular Vagas: 1

Caracteristica do anuncio: Apartamento a venda, empreendimento Roland Garros, localizado no bairro Aparecida, em
Santos. Com 96 m? de area privativa, o imével conta com 3 dormitérios, sendo com suite com com armario embutido, 3
banheiros e uma vaga na garagem. O prédio possui 9 andares com 2 elevadores, saldo de festas e portaria 24 horas,

garantindo seguranca e conforto.

Apartamento com 3 quartos e com ar condicionado, 96 m? em Aparecida, Santos - ZAP Iméveis

Elemento 3
Local: Rua Lélia, 93- Aparecida, Santos - SP

Fonte: Invista Inteligéncia Imobiliaria —tel. (13) 3040-5050 Céd. 13671 Data: 26/02/2026
Valor: R$ 800.000,00 Area Util: 92 m?
Idade: 30 anos Nota: regular Vagas: 1

Caracteristica do anuncio: Localizado na regido que mais se valoriza em Santos, a poucos metros da praia e com a
seguinte distribuicdo:- 3 dormitérios sendo 1 suite- Pisos de madeira de verdade- 2 varandas, uma na sala outra no
quarto- De frente- Dependéncia Completa- 3 Banheiros. Prédio:- Portaria 24 horas- 1 vaga com 2 pavimentos- Saude

financeira em dia- Pastilhado- Saldo de festas no mezanino.

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 19
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Apartamento com 3 quartos, 92 m? em Aparecida, Santos - ZAP Imoéveis

— >

Elemento 4

Local: Rua Lélia, 93- Aparecida, Santos - SP

Fonte: Radhar Imoéveis — tel. (13) 98121-0000 Cod. QQ61L3Q Data: 26/02/2026
Valor: R$ 872.000,00 Area Util: 96 m?
Idade: 30 anos Nota: regular Vagas: 1

Caracteristica do anuncio: Apartamento para Venda no bairro da Aparecida a 1 quadra da praia, proximo do Sesc e do
Shopping Praiamar. Com 96 metros de area util. Prédio de 9 pavimentos, 2 elevadores. 3 dormitérios, 1 suite, 1 banheiro
social, Sala, Cozinha integrada, Area de servico, 1 vaga Prédio com portaria 24 horas, Saldo de festa.

Apartamento na Rua Lélia, 93, Aparecida em Santos, por R$ 872.000 - Viva Real

151 27 fotes.

Elemento 5
Local: Rua Lélia, 93 - Aparecida, Santos - SP

Fonte: Familia Iméveis —tel. (13) 3232-1954 Céd. 16431 Data: 26/02/2026
Valor: R$ 875.000,00 Area Util: 98 m?
Idade:30 anos Nota: regular Vagas: 1

Caracteristica do anuncio: Apartamento a venda em Santos, localizado no bairro Aparecida uma quadra da praia. Com
98,32 m? de area privativa, o imével conta com 3 quartos sendo um com suite e todos com armarios embutido, banheiro
social, cozinha com armarios, dependéncia de servigo com banheiro e despensa, uma vaga de garagem. O condominio
oferece estrutura completa, incluindo portaria 24 horas, elevadores e saldo de festas. Uma 6tima oportunidade para viver

bem em Aparecida.

Apartamento na Rua Lélia, Aparecida em Santos, por R$ 875.000 - Viva Real

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 20
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Perita Judicial Denise de Oliveira Neves CNAI 23445

AVALIACAO DE IMOVEL

Att Ed Roland Garros

Rua Particular Lélia, 93- Bairro Aparecida — Cidade de Santos-Estado de
Sao Paulo.

De acordo com a solicitacao de V.Sa., apresento a conclusao da
avaliacdo, quanto ao valor de comercializagao do imdvel, situado Rua
Particular Lélia, 93 descrito abaixo:

Trata-se de um apartamento tipo, de 92,10m2 uteis , 2 entradas uma
social e outra de servigos ,contendo 2 dormitorios sendo um deles suite
e 1 wc social , cozinha, lavanderia, banheiro e quarto de servigos, sala
dois ambientes e uma sacada.

Predio construido em 1993 ,com revestimento em ceramica, interfone,

guarita com portaria 24 horas ,portoes de entrada social e servicos com
fechadura magnética, cameras de segurancga, salao de festas e uma vaga
de garagem para veiculos.

Tomando-se por base as consideragoes descritas acima e tendo em vista,
sua localizagao, formato, dimensdes, area construida, padrao do
logradouro, seu tipo, idade, e estado geral de conserva¢ao, avaliamos o
imovel quanto ao valor de comercializagdao em:

RS 690.750,00 (Seiscentos e noventa mil, setecentos e cinquenta reais)

Atenciosamente

Santos, 11 de Mar¢o de 2026

Denise de Oliveira Neves
Corretora de Imdveis

CRECI 150389
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SANTOS

FORO DE SANTOS

1 VARA CIVEL

Rua Bittencourt, 144, Sala 12, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13) 33468897,
Santos-SP - E-mail: upjladcvsantos@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n®: 1014568-93.2025.8.26.0562
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Edificio Maison Roland Garros
Executado: Izadora Oliveira do Régo Antunes

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

Vistos.

Trata-se de impugnacdo a penhora apresentada por Izadora Oliveira do
Régo Antunes, na qual sustenta, em sintese: (i) a nulidade da constricdo por ofensa ao
principio da menor onerosidade (art. 805, CPC), alegando que a responsabilidade
financeira recai sobre o usufrutudrio, Sr. José do Rego Antunes; (ii) a impenhorabilidade
do bem por se tratar de bem de familia (Lei n° 8.009/90) ; e (iii) subsidiariamente, que a

penhora recaia apenas sobre a nua-propriedade, resguardando-se o usufruto.

O exequente manifestou-se as fls. 344/347, defendendo a manutencao da
penhora ante a natureza propter rem da divida e a exce¢do a impenhorabilidade do bem de
familia prevista no art. 3°, IV, da Lei n° 8.009/90. Trouxe aos autos laudos de avaliacdo do

imovel (fls. 318/339) e extrato de débitos fiscais (fls. 340).

Decido.

A alegagdo de que a execugdo deveria recair sobre o usufrutudrio nao
prospera. As despesas condominiais constituem obrigacao propter rem, vinculando tanto o
proprietario quanto o usufrutuario solidariamente perante o Condominio. O exequente
possui a faculdade de demandar contra qualquer um dos coobrigados que conste no

registro imobilidrio. No caso, a executada ¢ a nua-proprietaria do imével.

Quanto ao art. 805 do CPC, a executada ndo indicou outros meios

executivos eficazes e menos onerosos (dinheiro ou bens moveis livres), limitando-se a

Processo n° 1014568-93.2025.8.26.0562 - p. 1



Processo 1014568-93.2025.8.26.0562/SP, Evento 70, DEC86, Pagina 2

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SANTOS

FORO DE SANTOS

1* VARA CIVEL

Rua Bittencourt, 144, Sala 12, Centro - CEP 11013-300, Fone: (13) 33468897,
Santos-SP - E-mail: upjladcvsantos@tjsp.jus.br

afirmar que ¢ desempregada e ndo possui outros bens. Assim, a manutengao da penhora

sobre o imével € medida que se impoe para a satisfagdo do crédito.

Embora a executada comprove que reside no imovel, a impenhorabilidade
do bem de familia ¢ inaplicavel ao caso concreto. O art. 3°, inciso IV, da Lei n°® 8.009/90
estabelece expressamente que a protecdo nao atinge execucgdes movidas para cobranca de
contribuicdes devidas em fung¢do do proprio imével, como é o caso das taxas
condominiais. Prevalece, aqui, a conservagdo do proprio condominio sobre o direito

individual a moradia.

Assiste razdo parcial a executada no que tange a extensdo da penhora. A
matricula n° 60.207 do 2° CRI de Santos demonstra a existéncia de usufruto vitalicio em
favor de José do Rego Antunes. A penhora deve recair sobre a nua-propriedade
pertencente a executada, ndo podendo atingir o direito real de fruicao do usufrutuario, que

deve ser intimado para os fins do art. 889, III, do CPC.

Ante o exposto REJEITO a tese de impenhorabilidade do bem de familia,
com fulcro no art. 3°, IV, da Lei n°® 8.009/90.

MANTENHO a penhora sobre o imovel de matricula n® 60.207,
esclarecendo que a constri¢ao recai sobre a nua-propriedade da executada, respeitado o

exercicio do usufruto.

DETERMINO a intimag¢do do usufrutudrio, Sr. Jos¢é do Rego Antunes,

acerca da penhora realizada, nos termos do art. 889, III, do CPC.

HOMOLOGO o valor médio da avaliagdo pericial de R$ 668.000,00

(fevereiro/2026) para fins de prosseguimento dos atos expropriatdrios.

Intimem-se.

Santos, 25 de margo de 2026.
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Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL
Civel - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Juizo Titular I - 12 Vara Civel da Comarca de Santos

Rua Bittencourt, 144 - Bairro: Vila Nova - CEP: 11013-300 - Fone: (13)3346-8897 - Email: upjladcvsantos@tjsp.jus.br

EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL N2 1014568-93.2025.8.26.0562/SP

EXEQUENTE: CONDOMINIO MAISON ROLAND GARROS
ADVOGADO(A): VANESSA MARTINS SARRO (OAB SP264647)
ADVOGADO(A): DANIELE DOS SANTOS GOIS (OAB SP202410)

EXECUTADO: IZADORA OLIVEIRA DO REGO ANTUNES
ADVOGADO(A): GABRIELA SANTANA AMERICANO (OAB SP445394)

DESPACHO/DECISAO

Vistos.

Homologo a avaliacao em 66% do valor indicado nas documentacao 78 do Evento 62 (66%
de R$ 668.000,00), preservando-se o usufruto vitalicio. Devera ainda constar expressamente no

leilao que haverd a expropriacdao somente a nua-propriedade, mantendo-se intacto o usufruto
vitalicio.

Para a realizacdo da praca nomeio VIANA LEILOES - leiloeira MARIANA LEMOS PINTO,
JUCESP n?2 1.397, regularmente habilitado no site de Portal Auxiliares da Justica do TJSP.

O procedimento do Leildo Eletrénico, especialmente o edital a ser publicado, deve observar
o disposto pelos artigos 881 a 903 do Cédigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM N2
1625/2009 que disciplina o Leilao Eletrénico tal como determinado pelos artigos 882 e seguintes do
CPC.

A publicacdo do edital deverd ocorrer pelo menos 5 (cinco) dias antes da data da 12 Praca
e nao havendo lance superior ou igual ao valor da avaliacdo nos 03 (trés) dias seguintes, seguir-se-a
sem interrupcado a 22 Praca, que se encerrard em 30/10/2026 as 15 h.

Na 22 Praca nao serao admitidos lances inferiores a 50% do valor da avaliacdo e a
alienacdo se daréa pelo maior lance ofertado respeitada as condicdes aqui avencadas.

_Competira a EMPRESA DE LEILOES, providenciar a minuta, publicacdo do edital e
INTIMACAO DE TODOS OS INTERESSADOS e acompanhamento.

O edital devera ser publicado em jornal de grande circulacao local e na rede mundial de
computadores.

O leildo sera realizado exclusivamente por MEIO ELETRONICO e os interessados deverdo
cadastrar-se previamente no portal para que participem do leildo eletrénico fornecendo o leiloeiro
todas as informacdes solicitadas.

Pela imprensa e rede mundial de computadores, ficam as partes intimadas das datas,
locais e forma de realizacdo do leildo do imdvel.

A intimacdo do executado deverd ser procurador constituido nos autos ou pessoalmente.
Cientifique os interessados mencionados na certidao.

Cumpre observar que o arrematante arcara com os eventuais débitos pendentes que
recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributdrios conforme o art. 130,
paragrafo Unico do CTN, além da comissao do leiloeiro fixada em 5% sobre o valor do lance vencedor.

Autorizo os funcionarios do leiloeiro e da empresaVIANA LEILOES SUPORTE
ADMINISTRATIVO LTDA Gestor Judicial, devidamente identificados, com o auxilio de oficial de
justica, devendo assim, efetuar depdsito das diligéncias, para posterior expedicdao de mandado de
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vistoria do imdvel para obtencdao de material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor
www.vianaleiloes.com.br, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das
caracteristicas do bem, que serao vendidos no estado em que se encontram.

Comunique a empresa via e-mail: (leiloeira@marianalemospinto.com.br).

Intime-se.

Documento eletrénico assinado por RAUL MARCIO SIQUEIRA JUNIOR, Juiz de Direito, na forma do artigo 19, inciso lll, da Lei
11.419, de 19 de dezembro de 2006. A conferéncia da autenticidade do documento estd disponivel no endereco eletronico
https://eproclg.tjsp.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade_documentos, mediante o preenchimento do
cédigo verificador 610016643551v2 e do cédigo CRC 277417fb.

Informacgdes adicionais da assinatura:

Signatério (a): RAUL MARCIO SIQUEIRA JUNIOR
Data e Hora: 24/08/2026, as 16:47:03

1014568-93.2025.8.26.0562 610016643551 .V2



