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RESUMO DA AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

Endereço: Rua Siqueira Campos, 107 – Casa Branca – Santo André / SP 

Unidade: apartamento nº 72 

Bloco 2: Edifício Claude Monet 

Área privativa: 114,56m²  

Vagas de garagem: 2 (duas) 

Matrícula: nº 120.363 do Primeiro Oficial de Registro de Imóveis de Santo An-

dré. 

  

Valor Total: R$ 636.000,00 (seiscentos e trinta e seis mil reais) 

 

Válido para julho de 2020 
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1. Informações Iniciais 

 

O laudo refere-se a uma AÇÃO DE EXECUÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA – CONDOMÍNIO, movida por CONDOMÍNIO RESIDENCIAL PA-

RIS, em face de ROBERTO DE OLIVEIRA MILARIAS E OUTRO, a qual está 

em curso na 2ª VARA CÍVEL DA COMACA DE SANTO ANDRÉ – SP. Autos: 

0014230-78.2016.8.26.0554. 

 

A Requerente solicita, em sua inicial, a execução da sentença condena-

tória em processo anterior, o que faz com o objetivo de dar quitação às despesas 

condominiais das quais os Requeridos são responsáveis e estariam inadimplen-

tes. 

 

Não havendo contestação pelos requeridos, o r. Juízo determinou o blo-

queio de seus valores em contas bancárias, porém, com numerário insuficiente 

para quitação dos débitos pleiteados, procedeu-se à penhora do imóvel objeto 

da lide.  

 

À fls. 123, este signatário foi nomeado para proceder à avaliação do imó-

vel penhorado que, objeto da matrícula nº 120.363 do Primeiro Oficial de Re-

gistro de Imóveis de Santo André, refere-se ao apartamento nº 72 localizado no 

7º pavimento da Torre 2 – Edifício Claude Monet do “Residencial Paris”, que 

se situa na Rua Siqueira Campos, 107 – Casa Branca – Santo André / SP, 

com área privativa de 114,56m² e 2 vagas de garagem. 

 

2. Finalidade da Perícia 

 

A perícia tem por finalidade avaliar o valor atual de mercado do imóvel 

penhorado, objeto da matrícula nº 120.363 do Primeiro Oficial de Registro de 

Imóveis de Santo André, qual seja, apartamento nº 72, localizado no 7º pavi-

mento da Torre 2 – Edifício Claude Monet, integrante do conjunto denominado 
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“Residencial Paris”, situado na Rua Siqueira Campos, 107 – Casa Branca – 

Santo André / SP, com área privativa de 114,56m² e 2 vagas de garagem, de 

propriedade dos Requeridos. 

 

O valor de mercado será apurado para a data-base da pesquisa imobiliá-

ria, a qual foi realizada na região, e da avaliação do imóvel sub judice, qual seja: 

julho de 2020. 

 

3. Vistoria 

 

A reprodução parcial do guia da cidade (http://maps.google.com.br) ilustra 

a localização do imóvel e do seu entorno. 

 

Figura 1 - Ilustração da localização do imóvel avaliando e seu entorno 
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3.1. Fotografia aérea 

 

A fotografia aérea do Google Earth mostra a situação do local. 

 

Figura 2 - Fotografia aérea com a indicação da área ocupada pelo Residencial Paris, onde se 

localiza o imóvel avaliando. 

 

 

3.2. Melhoramentos públicos 

 

O local é servido por melhoramentos públicos urbanos convencionais, tais 

como pavimentação, guias e sarjetas, rede de distribuição de água potável, rede 

coletora de esgotos sanitários, coleta de lixo, telefone, energia elétrica, ilumina-

ção pública etc. 
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3.3. Cadastramento fiscal 

 

De acordo com o Inscrição Imobiliária, fornecida pela Prefeitura Municipal 

de Santo André, o imóvel avaliando está inscrito sob o nº 005.012.0084 e possui 

a seguinte situação: 

 

• LOTE ........................................................................................................ 0084 

• QUADRA .................................................................................................... 012 

• SETOR ....................................................................................................... 005 

 

Figura 3 – Quadra fiscal com destaque para o lote ocupado pelo Condomínio. 

 

 

3.4. Fotografias de localização e de acesso 

 

As fotos a seguir ilustram a situação do condomínio e de seu entorno. 
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Foto 1 - Vista geral da Rua Siqueira Campos, que dá acesso ao Residencial Paris, indicado pela 

seta. 

 

 

3.5. Características da região 

 

O local onde se situa o imóvel avaliando está posicionado na região cen-

tral da Cidade de Santo André - SP, a qual tem características de uso misto e é 

composta por edificações de renda média, contendo atividades econômicas in-

tensas com infraestrutura consolidada. 

 

3.6. Descrição do imóvel 

 

3.6.1. Empreendimento 

 

O empreendimento, denominado Residencial Paris, é composto por 03 

(três) torres de uso residencial, portaria de entrada, hall de entrada, churras-

queira, espaço gourmet, forno de pizza, gerador, jardim, piscina, piscina infantil, 

playground, quadra poliesportiva, sala de ginástica, salão de festa, salão de jo-

gos, sauna, vestiário e garagens. 
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Conforme verificado durante a vistoria, trata-se de uma edificação de pa-

drão superior, com boa estética na fachada e nas áreas comuns. 

 

3.6.2. Unidade autônoma avalianda 

 

O imóvel avaliando corresponde ao apartamento nº 72 e está situado no 

Bloco 2 (Edifício Claude Monet), especificamente no 7º pavimento e possui 2 

(duas) vagas de garagem. 

 

De acordo com a matrícula nº 120.363 do Primeiro Oficial de Registro de 

Imóveis de Santo André, acostada aos Autos, observa-se que a unidade possui 

uma área privativa de 114,56 m², área comum do edifício de 20,45 m², perfa-

zendo área total construída de 186,14 m², a qual corresponde a uma fração ideal 

de 0,79057% do terreno do condomínio. 

 

Nos termos do Estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – SP”, 

publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São 

Paulo – IBAPE-SP, o imóvel está classificado como “Apartamento de Padrão 

Superior, com Elevador (-)”, com idade aproximada de 8 (oito) anos e estado de 

conservação “d: Entre regular e necessitando de reparos simples”: 

 

• Classe .................................................................................... 1 – Residencial 

• Grupo/Tipo ........................................................................ 1.3 – Apartamento 

• Padrão Construtivo ........................... 1.3.4 – Padrão Superior, com Elevador 

 

4. O constatado no local 

 

Preliminarmente, o signatário deve deixar consignado que, nos termos do 

Art. 474, do Novo Código de Processo Civil, os representantes das partes foram 

convidados para comparecer à vistoria. Todavia, somente esteve presente o re-

presentante legal do condomínio. 
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Diante do não comparecimento da parte Requerida na oportunidade da 

vistoria e da não disponibilização das chaves, não foi possível a entrada do sig-

natário ao interior do imóvel avaliando. Desta feita, para realizar as análises, de-

senvolveu-se a vistoria no apartamento do síndico, que possui a mesma proje-

ção e a planta da unidade em estudo. Assim, essa unidade serviço de balizador 

para os parâmetros aqui utilizados. 

 

As constatações realizadas no imóvel similar permitiram apurar que a uni-

dade avalianda é composta por sala para dois ambientes, sala de jantar, varanda 

com churrasqueira, lavabo, três dormitórios com varanda, sendo todos suítes, 

cozinha, área de serviços, tendo instalações elétricas e hidráulicas completas e 

peças sanitárias em estado regular. 

 

Foto 2 - Vista geral da Rua Siqueira Campos e da fachada do Empreendimento. 
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Foto 3 - Vista geral da portaria do Empreendimento Residencial Paris. 

 

 

Foto 4 - Vista geral da área de convivência do Empreendimento. 
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Foto 5 - Vista geral da área comum do Empreendimento. 

 

 

Foto 6 - Vista geral do playground. 
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Foto 7 - Vista geral da churrasqueira e forno de pizza. 

 

 

Foto 8 - Vista geral do acesso ao hall de elevadores para acesso aos apartamentos. 
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