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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliaces e Pericias

1. PRELIMINARES

O presente laudo tem como objetivo a determinacao do valor de
mercado do imével residencial localizado na Avenida Albino dos Santos
Gandares (antiga Av. 04), n® 476 - do Loteamento Jardim Acapulco,
Municipio e Comarca de Guarujd/SP, com um terreno formado pelo Lote
n® 02 da Quadra n°® 56, contendo a drea de 800,00m2 matriculado sob
n° 39.754 perante o 1° Registro de Imoveis do Guaruja, Municipio e Comarca
de Guaruyjd/SP. Cadastrado pelo Prefeitura Municipal do Guarujd sob
n° 3-0804-002-000.

Segundo a Certidao de Valor Venal do Municipio do Guaruja,
emitida em 12.07.2022, o terreno cadastrado sob o referido
n? 3-0804-002-000 encontra-se incorporado a outro lote, totalizando a drea de

terreno de 1.600.00m?, conforme reprodugio parcial a seguir:

MUNICIPIO DE GUARUJA
SECRETARIA DE FINANCAS
" DIRETORIA DE EXECUCAD E CONTROLE FINANCEIRO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

i o

f

i
it
<

i

3

Certificamos que, para o Imovel situado @ AV ALBIND DOS SANTOS GANDARES n° 00476 - JD.ACAPULCI
CLANDESTINO- sob Langamento 3-0804-002-000, Proprietariola) LAERTE MONETTI |, o valor venal para
exercicio de 2022, de acordo com a Lei Complementar n® 223/2017 € de:

Area do Terreno: 1.600,00 m2  Valor Venal RS 510.768,00

Quinhentos e Dez Mil e Setecentos e Sessenta e Oito Reais

Area Edificada: 722,14 m2  Valor Venal RS 860.550,76

Oitocentos e Sessenta Mil, Quinhentos e Cinquenta Reais e Setenta e Seis Centavos

valor Venal do Imével RS 1.371.318,76

Um Milhdo, Trezentos e Setenta e Um Mil, Trezentos e Dezoito Reais e Setenta e Seis Centavos

-
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fatos, foi este signatario honrado com sua nomea

A avaliacao do imével serd executada de acordo com as normas

técnicas da ABNT NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imoveis

Urbanos e do IBAPE/SP.

Diante dos
(fls. 08 dos autos) para avaliacdo e determinagdo do valor de mercado para

venda do imével penhorado.
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliacdes e Pericias

2. AVALIACAO DO IMOVEL

2.1. VISTORIA

A vistoria externa do imével em questio foi realizada no dia

08.07.2022, ocasido em que o imdvel se encontrava fechado.

Inicialmente, tentamos contato telefonico para agendamento da
vistoria com a requerida Cibele Monetti através dos telefones informados pelo
condominio autor, visto a mesma nio possuir advogado constituido nos autos,

contudo, nao obtivemos éxito no referido contato.

Agendamos, entdo, junto ao condominio Jardim Acapulco, a data
de 08.07.2022 para a referida vistoria, ocasido em que o imodvel

se encontrava fechado.

Posteriormente, conseguimos contato telefénico com a patrona
do requerido Laerte Monetti, a Dra. Miriam Christovam, tendo sido atendidos
pelo seu preposto, o Dr. Anténio José, o qual nos informou que a posse do
imovel se encontra com a requerida Cibele Monetti, visto que a parte do réu

Laerte € representada atualmente por seu espdélio.

De acordo com item 8.4 da Norma para Avaliacio de Imdveis
Urbanos do IBAPE/SP. quando ndo for possivel o acesso ao interior do
imovel, a avaliacao pode prosseguir com base em uma situacido presumida, a
partir de elementos que for possivel obter, conforme texto reproduzido a

seguir:

-4 -
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliagdes e Pericias

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e oulros aspecios
relavantes a formacao do seu valor

Quando n@c for possivel 0 acesso ao intenor do imovel, © metive deve ser justificado no laudo de avaliagao
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida @ a avaliagio pode prosseguir com base em uma
situacao presumida. a partir de elementos que for possivel obter. tais como

a) Descncao intama

b} Vistoria exierna de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos
escrithrios ou conjuntos habitacionais

¢) Vistona extema no caso de unidades isoladas

A vistoria deve ser complementada com a investigacio da vizinhanca e da adequaciio do bem ao segmento
de mercado com identificachio de circunstancias atipicas. valorizantes ou desvalorizantes

Desta maneira e sem conseguirmos acesso as dependéncias
internas do imével avaliando, procedemos com a presente avaliacdo com base
nos dados obtidos na vistoria externa do imodvel. ocorrida em 08.07.22, e

outras documentagoes pertinentes referenciadas neste trabalho.

2.1.1. LOCAL

O imoével em questiao encontra-se localizado na Avenida Albino
dos Santos Gandares (antiga Av. 04), n° 476 - do Loteamento Jardim

Acapulco, Praia de Pernambuco, Municipio e Comarca de Guaruja/SP.

Avenida Albino dos Santos Gandares € provida de todos os
melhoramentos publicos essenciais, estando localizada nas proximidades das
Avenidas Pernambuco e Marjory da Silva Prado. principais vias da regido,
bem como do Hotel Sofitel Guaruja Jequitimar, do Shopping Jequiti, do

Guaruja Golf Club e da praia de Pernambuco.

A ocupacdo local €  diversificada e  constituida
predominantemente por casas de padrdo superior a luxo destinados a moradia,

lazer e veraneio, bem como comércio de ambito local de baixa densidade.

wn
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HELIO RISCHER VARISE
Engenheiro Civil — Avaliagtes e Pericias

De acordo com a Certiddo de Valor Venal do Municipio do
Guarujd, emitida em 12.07.2022, o terreno do imoével em estudo

apresenta a drea total de 1.600,00m2.

Durante a vistoria, observamos que o imével em estudo se
encontra erigido em 2 (dois) lotes. sendo confirmado pela administraciio do

condominio autor que a edificacio estd implantada nos lotes 2 e 3 da quadra

56.

Entao, mediante consulta ao setor de Cadastro Técnico da
Prefeitura do Guarujd, obtivemos a planta dos lotes do imoével em estudo,

abaixo parcialmente reproduzida a regido dos referidos lotes 2 e 3:

Rua Padre Chico, 417 casa 02 — Santo Amaro — Sdo Paulo/SP

fls

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLOVIS DE GOUVEA FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2022 as 16:41 , sob o nimero WLAP2270172398

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010520-46.2019.8.26.0004 e cddigo 1164BEBD.

. 1025

Este doounmenttoééotdinaddmogigiala b ssisatkodigligitantnpe poE MMRTDIAACYES BABRIMAR@UESUDE Ok IVEliRA dbifestutin niesSaddaaln, pBi00¢akReo asn1ut(B/2024 as 20:41 , sob o nimero WGJA24701117595

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.0003 e codigo pRUPHUZQ).



fls

fls. 127, 4§

HELIO RISCHER VARISE
Engenheiro Civil — Avaliagtes e Pericias

De acordo com a planta acima reproduzida, observa-se que os
lotes 2 e 3 possuem 800,00m? cada, totalizando assim a drea de terreno do
imével de 1.600,00m?, ratificando o valor apresentado na Certiddo de Valor

Venal da Municipalidade ji mencionado.

2.1.2.2. CONSTRUCAO

Sobre o terreno dos lotes 2 e 3 encontra-se erigida 1 edificacio

com dois pavimentos destinados ao uso residencial / veraneio.

O imodvel possui externamente fachada revestida em pintura
texturizada e painéis de vidros temperados: piso revestido parte em placas
cimenticias, parte em blocos intertravados e parte em grama; dreas
ajardinadas com palmeiras: fechamento parte em porta e portoes de madeira

pintada e parte em cerca viva com mourodes de madeira;

-8 -
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliaces e Pericias

O imével em questio possui ainda ampla drea de lazer composta

de piscina e drea ajardinadas.

De acordo com a vista interna do imével apresentada na foto
n° 12 do relatério fotografico do presente laudo, a construcido possui 2 (dois)
pavimentos e apresenta basicamente piso revestido em mdrmore, paredes
revestidas em pintura latex sobre massa corrida, forro em gesso com molduras
e iluminacao embutida; esquadrias em aluminio anodizado com vidros lisos e

painéis de vidros temperados.

Durante consulta ao Setor de Cadastro Técnico da Prefeitura do
Guarujd ja mencionada no topico 2.2.2.1, solicitamos também a planta da
construciao, tendo sido informado pela Municipalidade na ocasiio que o
imével se encontra como clandestino, pois ndo hd planta aprovada pela

prefeitura, e, portanto, tampouco foi expedido o Habite-se.

Tal situacdo de clandestinidade do imével € ratificada na
Certiddo de Valor Venal do Municipio do Guarujd, datada de 20.06.2022

conforme abaixo parcialmente reproduzida:

ﬁ MUNICIPIO DE GUARUJA

. \ SECRETARIA DE FINANCAS

.éza‘- s DIRETORIA DE EXECUGAO E CONTROLE FINANCEIRO
T

Prwieiirn e CERTIDAO DE VALOR VENAL
Guaru@a

Certificamos que, para o Imovel situado 8 AV ALBINO DOS SANTOS GANDARES n® 00476 - JD.ACAPULCH
CLANDESTINO-_sob Langamento 3-0804-002-000, Proprietario(a) LAERTE MONETT! , o valor venal para
exercicio de 2022, de acordo com a Lei Complementar n® 223/2017 € de

i)
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliacges e Pericias

Ainda de acordo com a referida Certiddao, a area construida da

edificaciio é de 722,14m?, conforme reproduciio parcial a seguir:

Area Edificada 722,14 m2 _ Valor Venal RS 860.550,76

Oitocentos e Sessenta Mil, Quinhentos e Cinquenta Reais e Setenta e Seis Centavos

Em medicoes feitas no site Google Earth, verificamos que a
projecio da construcido (pavimento térreo) possui aproximadamente
711.96m?, valor bem proximo i drea total edificada apontada na Certidio de

Valor Venal, de 722,14m?, conforme abaixo reproduzido:

=

“ =

-
, liha | Camnho | Poligono | Cicio | Caminho'em 30 b
* | Mega a distinca ou 3 drea de uma forma geométrics no chia

Perimetro: 186,19 | Metos >

711,92 | Metros quadrados

Contudo, durante a vistoria observamos que a referida construgao
possui 2 (dois) pavimentos, o que resulta em uma adarea edificada
aproximadamente duas vezes maior do que a apontada na Certidio da

Municipalidade.
10 -
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliagdes e Pericias

Desta maneira, serd considerada para fins avaliatérios a drea

construida de 1.444.28m? (2 x 722,14m?).

O imodvel em estudo classifica-se de acordo com o estudo
“Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos — IBAPE/SP”, na classe 1 —

Residencial, grupo 1.2.- Casas, no item 1.2.7.- Casas Padrao Fino.

A vida util da edificacdo corresponde a 60 anos, possuindo o
imoével a idade estimada de 38 anos, a idade em percentual da vida referencial

corresponde a 0,63 ou 63%.

Segundo dados coletados na época da vistoria. o estado de
conservacdo do imovel penhorado se enquadra no item “c) regular”, segundo

a graduacdo que consta do quadro 1 do item 3.2.9 do referido estudo.

2.1.3. RELATORIO TECNICO FOTOGRAFICO

Apresentamos neste topico, via documentagio fotogrifica, a

situacdo do imével subjudice na época da vistoria.

/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010520-46.2019.8.26.0004 e codigo 1164BEBD.
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Fotos 1 e 2: Avenida Pernambuco vista nos dois sentidos com detalhe da portaria do condomin
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HELIO RISCHER VARISE

Engenheire Civil — Avaliactes e Periciz

2.2. AVALIACAO DO IMOVEL

De acordo com item 8.5 da Norma para Avaliacio de Imdveis do
IBAPE/SP, o valor de mercado de casas, deve ser preferencialmente calculado

pelo Método Comparativo, conforme reproducio a seguir.

8.5. Escolha da metodologia

Em func@o da natureza do bem, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado,
podem ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO

Freferencialmente utiizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritbrios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

Deste modo, o valor de mercado do imével serd obtido através do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerando a situagido
do imével no estado atual, consistindo basicamente na comparacido do imével
em questdo com outros imoéveis semelhantes, situados na mesma regido

geoecondomica.

2.2.1. METODOLOGIA DE CALCULO

Para determinagao do valor unitario de venda do imovel, foi
utilizado do software Geoavaliar, tendo sido analisados os seguintes

parametros para a homogeneizagdo dos elementos:

OFERTA: O fator oferta representa um desdgio em relacdao ao valor pedido
no mercado em funcdo da natural elasticidade dos negocios caracterizada pela
relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor efetivado do negécio. Em
consulta as imobilidrias da regido apuramos que o desigio atualmente
praticado no mercado para apartamentos é da ordem de 10% (dez por cento),

coincidindo com o determinado no item 10.1 da Norma do IBAPE/SP.

- 14 -
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Engenheiro Civil — Avaliacdes e Pericias

ATUALIZACAO: Nio foram utilizados indicadores econdémicos para
atualizacdo dos valores, tendo em vista a pesquisa imobilidria foi realizada

para a mesma data-base do laudo.

LOCALIZACAO: No presente caso, ndo utilizaremos fator de localizagdo
em virtude de os iméveis pesquisados estarem localizados na mesma regido

geoeconomica do imével avaliando.

PADRAO CONSTRUTIVO: Baseado no trabalho “Valores de Edificacoes
de Imoéveis Urbanos/20197, de autoria do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE/SP, o imdvel pode ser classificado como
“Classe Residencial, Grupo Casa Padrao Fino™, com Intervalo de Fator Médio

de padrido construtivo igual a 3,865 do valor RsN do SINDUSCON.

DORMITORIOS: Analise da variagao acumulativa do valor do imével em
funcao do nimero de dormitorios, através da relacdo entre a quantidade de
quartos do avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual incremento

de preco.

FATOR VAGAS: Anilise da variacio acumulativa do valor do imével em
funcdo do ndmero de vagas, através da relagdo entre a quantidade de vagas do

avaliando e dos elementos comparativos e seu eventual incremento de preco.

DEPRECIACEO: De acordo com a vistoria realizada (vide documentagao
fotogrifica no item 2.1.3), o estado de conservagdo do imével avaliando pode
ser enquadrado no item *‘c) regular”, possuindo idade aparente de construgao
de 38 anos, vida ttil de 60 anos e fator de adequacio ao obsoletismo e estado
de conservaciao de 0,579 (e-63) de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke de

Depreciacio Fisica, conforme planilhas e equacdes reproduzidas a seguir.
= 18 =
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O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo

(FOC) é determinado pela seguinte expressio:

FOC =R + K x (1-R), onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente residual sera obtido através do tipo e do padrio do

imovel conforme tabela 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referencial (Is) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - Valor Residual
Grupo Radrao % inucs) ~R(%)
1.1 — Padrdo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrdo Simples 10 0%
2.1 — Padrao Rustico 60 20%
2.2 — Padrao Proletério 60 20%
2.3 - Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrao Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econdmico 60 20%
L 3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 — Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 — Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrao Superior 30 10%

O estado de conservacdo da edificacao sera classificado de

acordo com a graduacdo que consta do quadro 1, a seguir:

- 16 -
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fs. 130, 5%

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Ref.

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

2,52

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro coémodo. Revisdo da impermeabiliazacao ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando
de reparos
importantes

52,60

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos

de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituigao
das peg¢as aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituigao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

Necessitando
de reparos
importantes a
edificagao sem
valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizagao e/ou recuperagao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacéo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes hidraulicas
e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do
telhado.

Sem valor

100,00

Edificacao em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devemn ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observagoes colhidas em vistoria.

o
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fis. 1375, 5§

O coeficiente “K” foi extraido da tabela 2, através da relacio

linha x coluna, ou seja, na linha o percentual da vida referencial (63) e na

coluna o estado de conservacio (¢), conforme ilustrado a seguir:

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em Estado de Conservacao - Ec
% davida A B c D | E F G H
Ll 0,00% | 032% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 06147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 08338 0,7430 0,6060 04300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 04171 | 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147
24% 08512 00,8485 08297 0,7823 0,6971 0,5686 04035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 00,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 07722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 05158 0,3660 0,1915
6% 0,7552 07528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 0,7019 0,6618 | 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647
48% 0.6448 06427 0.6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,2056 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 04953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 04785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0.5490 0,5176 04613 0.3762 0,2670 0,1397
58Y% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 01344
60% 0,5200 [_0.,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 0,2465 | 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 04077 0,3325 0,2360 01235
64% 04752 04737 04632 04368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 04156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,081
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,281 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 | 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0069 0,0687 0,0360
92% 0.1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94%, 0,0882 0,0879 0,0860 0,081 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

v IR «
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O coeficiente K resultante da aplicacao da entrada do item *c”

com percentual de “63”, corresponde a 0.474.

Substituindo as variaveis na férmula constante do texto

normativo, o coeficiente de depreciagido FOC, equivale ao seguinte:

FOC=R+Kx (1 -R)
FOC =0,20 + 0474 x (1 - 0,20)
FOC =0,579

ELEMENTOS COMPARATIVOS: Para se chegar ao “Valor de Mercado
Livre para Venda” do imodvel avaliando, foi realizada ampla pesquisa
imobilidria na mesma regido geoecondmica constituida de 10 (dez) elementos

representativos datados da época da avaliagio.

No anexo I (Pesquisa e Memoria de Cdlculos) desta avaliacio,
apresentamos os elementos comparativos encontrados, os quais foram
selecionados pelas melhores condi¢des representativas, baseando-se na
comparagdo direta com outros imoéveis semelhantes ofertados no mercado
imobilidario da regido do avaliando. Todos os elementos comparativos
sofreram os tratamentos indicados pelas atuais “Normas de Avaliacoes do

IBAPE-SP” (Tratamento por Fatores).

Nos calculos realizados, verificamos que o modelo de melhor
representatividade para explicar a formacgdo do valor unitiario de venda na
regido da drea privativa construida, considerou os fatores “idade/estado de
conservagdo’, “padrio construtivo” e “vagas de garagem’. Foi verificada
também a influéncia dos fatores “dormitorios”, porém, os mesmos, para a

amostra utilizada, ndo se mostraram homogeneizantes.
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fs. 139, 5§
HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliaces e Pericias

2.2.2. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO

Conforme resultados extraidos da pesquisa imobilidria
devidamente homogeneizada (Anexo I), apuramos o valor unitirio médio
saneado de venda de drea construida correspondente a R$ 5.219,83/m?2, valido
para Agosto/2022, atingindo o grau de precisdo III. conforme quadro
reproduzido abaixo:

APRESENTAC AO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVAUANDO

Tipo: Construgdo Llocal : Avenide Abine dos Jonto: Gondores 474 ioe 02 - onSgo Av. 02 Loisomenis Dolo: 12/0572022

Cliente : Adm Jordim Acopuico xigerse Lbness
Area terreno o : 1.800.00 Ed¥icocSom?: | 24028 ModafSdade : Venda

Distribuicio sspacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENHIZADOS
Médio Uniarios - 4 107 4 Meédio Unddrios : 527953
Desvic Podrdo - | 50473 Desvio Podrio - 35008
-30%- £271.13 -50% - 3.45088
+ 0% - TFI209 + 30% - 378573
Cosficiente de Varioggo : 252000 Coslicienie de Voriogoe : 130300
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo CRAUII1 GRAUI1 CRAU I 10
T = =
] Coroc. doimével avafiondo | Compisaquanbaloda | o [Compietn gl oos lalores [ [AdosBe de shocss Ol s
vosav el anaiisodas usados no toiomenio poodigmo
auonbdode minima de
2 5 3
2 5 cxion e mescodo ados a = af 2
e iy, [ WS |y P | o e [ T
e st s s s tal
Irdervodo de ojusie de cada
H,::P,“mi s 080a1.25 &= 0500200 O 0.4 a250% aj s

GRAU DE FUNDAMENTACAO: 11
FORMACAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA - 521983
I VALOR UNTTARIO (RS/m2): 5277 33000 l VALOR TOTAL (RS) : 7.535.875.07

INTERVALOS DE CONHRANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONAANCA (80%)
INTERVALO MINIMG - 45224 INTERVALO MINIMO : 25322
INTERVALO MAXIMO : 535172 INTERVALO MAXIMO : 557725

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISEO: W

o
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2.2.3. CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL (LOTES 2 E
3)

O valor de venda de mercado para o imovel objeto da presente
avaliagdo, calculado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
utilizando-se o Tratamento por Fatores (Memdria de Cailculos - Anexo I),
corresponde ao calculo realizado na seguinte expressiao:

Vi=Ap x Vu, onde:

Vi = Valor do imével

Ap = Area privativa da unidade avalianda: 1.444,28m?
Vu = Valor unitdrio: R$ 5.219,83/m?2

Substituindo e calculando, temos:
Vi=1.44428m2? x R$ 5.219,83/m?

Vi = R$ 7.538.896,07 equivalendo em nimeros redondos a R$ 7.540.000,00.

(Sete milhdes e trezentos e quarenta mil reais), valido para Agosto/2.022

=2 =
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2.2.3. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
CORRESPONDENTE APENAS AO LOTE 2 PENHORADO -
MATRICULA 39.754

Conforme detalhado no item 2.1.2.1 do presente laudo, durante a
vistoria, observamos que a construgcao principal do imével em estudo se
encontra erigida em 2 (dois) lotes de 800.00m? cada (totalizando a drea de
terreno de 1.600,00m?), sendo confirmado pela administragdo do condominio

autor que referidos terrenos correspondem aos lotes 2 e 3 da quadra 56.

Verificamos através da Certiddo de Valor Venal do Municipio do
Guarujd, que o terreno do imével apresenta a drea total de 1.600,00m2, o que

ratifica a informacéio acima.

Entretanto, na matricula n® 39.754, objeto da presente avaliagdo,
consta apenas a indicacdo do lote 2 da Quadra 56, motivo pelo qual
apresentamos a seguir o cdlculo do valor do imével correspondente apenas ao

referido lote 2.
Analisando-se a imagem obtida através do Google Earth,

podemos observar que a construcido principal ocupa a proporcdo aproximada

de 50% no lote 2 e 50% no lote 3, conforme abaixo reproduzido:

w 22 =

fls

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLOVIS DE GOUVEA FRANCO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/09/2022 as 16:41 , sob o nimero WLAP22701723!

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010520-46.2019.8.26.0004 e cddigo 1164BEBD.

. 1090

Yo}
B
S
N
<
O
=
e
(O]
5
o
E
g
Q
gt
S
S
%
:
g
%
g
g
1]
2
8
g
@
5
&
@
Z
%
o)
o
8
2
£
D
:
i
1
B
=)
3
8
e}

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.0003 e cAdigo pRAPHWAZQ).



fls. 1081

fls. 142, 6
HELIO RISCHER VARISE

Engenheiro Civil — Avaliagdes e Pericias

td

sob o numero WL AP22701723981

Area correspondente ao Lote 0
com 50% da construcao principal

6.2019.8.26.0004 e codigo 1164BEBD.

Area
corresponden
sistema de
recreio, sem |
demarcados
segundo a pl
de loteament
obtida na
Municipalida

ado dg,Sao Raulo, protocolado em 06/09/2022 as 16:41 ,
850 00%0520-4

e

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe & proc

Area correspondente  ao
Lote 02 com 350% da
construcdo princinal

al de Jigstica do

Desta forma, o valor do imével correspondendo ao lote 2, é dado

pela seguinte expressio:
Vieteo2 = Vi x 0.50, onde:
Viioeo2 = Valor do imdvel correspondente ao lote 2 (matricula n® 39.754)
Vi = Valor total do imével (lotes 2 e 3)
Substituindo e calculando, vem:
Vioenz = R$ 7.540.000,00 x 0.50
Viien2 = R$ 3.770.000,00

(Trés milhdes e setecentos e setenta mil reais), valido para Agosto/2.022

w 28
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3. CONCLUSOES

Relacionamos a seguir as conclusdes obtidas a partir das

consideracoes apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliacio do imoével foi realizada respeitando as normas
avaliatérias vigentes. cujo resultado final ja leva em consideracio as
caracteristicas construtivas, localizacio e condig¢oes fisicas e funcionais
verificadas na ocasido de cada vistoria, o que resultou no valor de venda de

mercado do bem avaliado.

Ressalvamos que os valores calculados no corpo do presente
laudo se referem ao valor de venda para negociacdo efetiva, ou seja, ja

descontado o percentual de margem de negociacio, denominado fator oferta.

Conforme calculos fundamentados e detalhados nos itens

anteriores, concluimos que:

O Valor de Mercado Livre para Venda da parte penhorada do imoével
(lote 02) para as condicoes de mercado praticadas na época da avaliacido

em Agosto/2022, totaliza:

Vi = R$ 3.770.000,00

(Trés milhoes e setecentos e setenta mil reais)
Referentes ao lote 02 (matricula n° 39.754)

.24 -
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A elaboragdo do presente Laudo de Avaliacao obedeceu aos

seguintes principios e fundamentos:

« Nenhuma investigacio de direito de propriedade sobre o bem em

avaliacao foi realizada, presumindo ser bom o titulo de propriedade;

« Para a presente avalia¢ao foram consideradas as dimensoes constantes
da documentacao ofertada, de modo que as dreas estimadas por este
signatario no momento da vistoria estdo corretas, nao fazendo parte do

escopo deste trabalho a aferi¢io das mesmas;:

« Este signatdrio nio tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem avaliado, assim como nao possui qualquer

inclinagdo pessoal em relacdo a matéria ou partes envolvidas;

« No melhor conhecimento e crédito do signatdrio, as andlises, opinides
¢ conclusoes expressas no presente laudo sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém,
desde ja me reservo no direito de rever minhas conclusoes caso haja
posterior comprovacdo de erro nas informacdes fornecidas por

terceiros:;

« A presente avaliacio e o respectivo Laudo foram elaborados com a
estrita observincia dos postulados dos Cdédigos de Etica Profissional
do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia e do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo (Resolucao Aprovada em

Assembléia de 01.02.2005).

: D& .
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Leonardo Portes Silva,
Corretor de Iméveis com registro no

CRECI-SP da 22 Regido sob o n® 230.240-F,

Avenida Dom Pedro |, 1310, Enseada, Guaruja-SP
CEP: 11440-001, Celular: +55 (13) 98138-6132
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PARECER DE AVALIAGAO DE IMOVEL
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- Lote n° 3 da Quadra n° 56, do Loteamento denominado Jardim Acapulco, municipio e
comarca de Guaruja-SP, medindo 20 metros de frente para a Avenida 4, por 40 metros de
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,
encerrando a area de 800 m?, confrontando pelo lado direito de quem, da referida avenida,
olha para o terreno, com o lote 2, pelo lado esquerdo com o lote 4 e nos fundos com o
sistema de recreio.

Cadastrado pela prefeitura Municipal de Guaruja sob o n° 3-0804-003-0000, registrado
no Cartdrio de Registro de Iméveis de Guaruja, Estado de Sao Paulo, matricula n® 41.631-
R3, adquirido por escritura lavrada no 1° Cartério de Notas do Guaruja-SP, livro 722, folhas
28v, em 21 de maio de 1991, com valor venal de R$ 223.864,04.

- Lote n° 2 da Quadra n® 56, do Loteamento denominado Jardim Acapulco, municipio e
comarca de Guaruja-SP, medindo 20 metros de frente para a Avenida 4, por 40 metros de
frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,
encerrando a area de 800 m?, confrontando pelo lado direito de quem, da referida avenida,
olha para o terreno, com o lote 1, pelo lado esquerdo com o lote 3 e nos fundos com o
sistema de recreio.

Cadastrado pela prefeitura Municipal de Guaruja sob o n° 3-0804-003-0000, registrado
no Cartério de Registro de Iméveis de Guaruja, Estado de Sao Paulo, matricula n® 39.754,
adquirido por escritura lavrada no 1° Cartério de Notas do Guaruja-SP, livro 722, folhas 28v,
em 21 de maio de 1991, com valor venal de R$ 223.864,04.
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VISTORIA

vistoria do imoével avaliado foi realizada no dia 30/09/2022, sem acesso as partes intemas
do mesmo.

Trata-se de uma casa em terreno de 1.600m?, de padrao construtivo alto, em estado de
conservagao que podemos caracterizar como 6timo.

A vizinhanga do imovel avaliado é caracterizada por possuir redes de abastecimento de
agua, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, rede de esgoto, rede telefbnica, linhas de
transporte pablico, servigo de coleta de lixo, TV a cabo, internet banda larga e
pavimentacao.

Atualmente o imével avaliado encontra-se sem habitagdo.
CONTEXTO URBANO

O imoével avaliado localiza-se em bairro dotado de boa infraestrutura bésica (4gua, rede de
esgoto, energia elétrica, telefone, coleta de lixo e transporte coletivo), centro comercial e
resort de alto padrao.

Condominio Jardim Acapulco, condominio onde se encontra o imével objeto desta
avaliagao, abaixo a foto da portaria:

O Condominio Jardim Acapulco esta localizado na praia de Pernambuco com area de 3,2
milhdes de m?, sendo delimitado por densa mata, total de 2.431 lotes demarcados e 1.560
residéncias. Dotado de avenidas, ruas pavimentadas com arborizagdo e diversas pragas,
totalizando area verde comum de aproximadamente 475 mil m2. Apresenta casas de
projetos arrojados e suntuosos dividindo espago com o paisagismo incorporado a beleza
natural da regido. O loteamento conta com portaria, seguranga 24 horas controlada por
cameras e ronda motorizada, que proporcionam tranquilidade e protegéo aos moradores.
Além de outras conveniéncias, que incluem shopping, emporio, mercado, clube privativo a
seus moradores, servigo de praia e ambulatério com UTI movel.
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ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informagdes de imobiliarias que atuam no bairro, nao é constante a procura por
iméveis semelhantes ao avaliado, o que inviabiliza a sua comercializagao em curto espago
de tempo.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizag@o do presente trabalho, utilizei do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que permite a determinagéo do valor levando em consideragao as diversas
tendéncias e flutuagtes do Mercado Imabiliario, normalmente diferentes das flutuagoes e
tendencias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e utilizado
para a avaliagao de imoveis.

Neste método, a determinagéo do valor do imével avaliado resulta da comparacao deste
com outros de natureza e caracteristicas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtengéo de 5 imdveis na proximidade com
caracteristicas e padroes semelhantes ao avaliado.

Imével 01 — 1.222m? area total - R$ 17.000.000,00 (dezessete milhdes de reais):
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oes de reais):
,00/ m?
,00

R$ 13.600.000

1.600m? x R$ 8.500

area do imovel avaliado x média do m?
7de 8

area total - R$ 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais):

Valor do imoével avaliado
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIADO

Valor do imével avaliado
R$ 13.600.000,00 (treze milhdes e seiscentos mil reais)

Valor do imével avaliado

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIADO

vel 04 — 1.982m? area total - R$ 15.000.000,00 (quinze milh

- imével 05 — 1.962m?

N
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Com base em pesquisa de imoveis de natureza e caracteristicas semelhantes, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagao normatizadas que
permitem a determinagao do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e
flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagoes e tendéncias de
outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado do Imével objetos desta
Analise Mercadolégica é de R$ 13.600.000,00 (treze milhdes e seiscentos mil reais).

Por ser a expressao da verdade, firmo este Parecer de Avaliagdo de Imdvel.

Guaruja - SP, 30 de setembro de 2022.

B

LEONARDO PORTES SILVA
CRECI-SP: 230.240-F
RG: 34.545.263-X SSP/SP
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Processo Digital :1011896-33.2023.8.26.0223

Classe — Assunto : Carta Precatéria Civel - Indisponibilidade de Bens
Requerente : Administradora Jardim Acapulco S.C. Ltda.
Executado : Espdlio de Laerte Monetti e outro

Imoveis a serem avaliados: Matriculas sob 0s n239.754 e n?41.631, ambas do
Cartorio de Registro de Imoveis de Guaruja, especificamente Lotes 02 e 03 da
Quadra 56 do loteamento “Jardim Acapulco”.

Simone Righi de Souza, Perita Judicial,
devidamente nomeada por V.Ex.2nos autos em epigrafe, (fl.12), que se processa
perante esse R. Juizo e Cartério do 3° Oficio, tendo procedido aos estudos e
diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente, entregar os
Autos em cartdério e apresentar a V. Ex.2 as conclusées a que chegou,

consubstanciado no seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

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

1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica € a determinacéo
técnica do valor de venda de mercado a vista, de uma casa, situada a Av. Albino dos
Santos Gandares n° 476 (Quadra 56 - Lote 02 e 03) no Bairro Jardim Acapulco na cidade
de Guaruja — S.P, com a finalidade de venda do imével ora avaliado.

Nas folhas 22/29 dos Autos, encontra-se juntada Matriculas sob os n® 39.754 e n®
41.631 do Cartério de Registro de Iméveis de Guaruja/SP, relativa ao terreno do imével
objeto da presente Pericia. No Anexo Il, deste parecer, encontra-se a Certidao de Valor
Venal do langamento n® 3-0804-002-000 da Prefeitura Municipal do Guaruja/SP, relativa
ao imével objeto da presente Pericia.

A vistoria no imével foi realizada na data de 25/06/2024, as 10h00 horas, e recebida
pela Sra. Sibele — proprietaria do imovel.

Cabe consignar que o imével em questao foi avaliado considerando sua condigdo como
livre e desembaracgado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza,
bem como eventuais contaminac¢des do solo. Nao constam neste trabalho averiguacdes
mais aprofundadas, com instrumentos de precisédo e de medi¢cédo, da condigéo fisica
atual do imével. A presente avaliagdo ndo considera, portanto, as despesas,
construtivas e/ou burocréticas, relativas a regularizacdo do imoével junto aos 6rgaos

publicos.

O valor apresentado reflete a situagcao atual de mercado, portanto, ndo assumindo
responsabilidade por fatores econébmicos 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 cépias, fiéis aos respectivos

originais.

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

2 VISTORIA
2.1 Localizacao

O imével avaliado, situa-se a Av. Albino dos Santos Gandares n° 476 (Quadra 56 - Lote
02 e 03), no Bairro Jardim Acapulco, no Municipio de Guaruja, Estado de Sao Paulo. A
quadra de localizacdo do imével em questao é formada pelas seguintes vias publicas:

Av. Albino dos Santos Gandares e mata.

Hotel'Uequitim
Resort:&'Sp
F

Figura 2 — Jardim Acapulco — Guaruja - satélite

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

2.2 Caracteristicas da Regiao

O imovel avaliado localiza-se na Cidade do Guaruja/ SP, conhecida como a “Pérola do
Atlantico”, devido as suas belas praias e beleza natural, muito procurada pelos turistas
na alta temporada. Sua economia esta apoiada na atividade turistica, possui atividade

maritima de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.
O Bairro do imovel avaliado é o Bairro Jardim Acapulco, proximo a praia do Pernambuco.

A regiao possui todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como:redes de agua,
luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural, TV a cabo, iluminagdo publica, transporte
publico direto através de redes de dnibus, pavimentagao, coleta de lixo, arborizagéo e
outros.

2.3 Caracteristicas do Imovel Avaliado

A edificacao em estudo é do tipo residencial, erigido em terreno plano, de formato
regular e médias proporcdes, apresenta estrutura convencional em concreto armado,
fechamentos em alvenaria, cobertura em laje revestida com telhas, fachada em pintura,
esquadrias em aluminio e vidro, muros de divisa em alvenaria.

Localizada em um condominio fechado com infraestrutura completa, seguranca interna,
controle de acesso e conta com mais de 1.500 residéncias de alto padrdo. O
Condominio Jardim Acapulco ficalocalizado no Guaruja na praia do Pernambuco, conta
com seguranga 24 horas, portaria com controle de acesso, guardas motorizados,
sistema de monitoramento, shopping, mercado, grande é&rea verde com lazer,

playground, pista de cooper, clube para todos os proprietarios, U.T.I mével 24 horas.

O imével avaliado é uma casa de alto padrao, formada por dois terrenos, com testada
de 40 m2, com jardins e garagem fechada na frente da casa, duas entradas: uma social

e outra de servigo na lateral. A area externa conta com uma piscina e uma edicula que

( /

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

abriga um espaco gourmet com churrasqueira e dois banheiros. Além disso, ha um
anexo a casa principal, onde esta localizada a casa do caseiro, com um quarto, sala,
banheiro e cozinha. O imovel principal apresenta os seguintes elementos:

Piso Térreo:

Uma ampla sala com diversos pequenos ambientes, incluindo lareira, area de jantar,
bar, estar e lavabo; cozinha e despensa; area de servi¢o; escada que leva ao nivel
superior, garagem fechada e casa do caseiro, que estao interligadas.

Piso Superior:

Acesso por uma ampla escada que se divide em dois lados, com uma sala ao meio; de
um lado, duas suites e dois quartos que compartilham um banheiro (modelo americano);
do outro lado, duas suites (sendo uma suite master) e um quarto com escada caracol

que leva a um sétao. As fotos correspondentes estao no item 5.
O imdvel possui os seguintes acabamentos:

Salas — Piso: placas em marmore e detalhes em tijolinhos; Paredes: pintura e madeira
e vidros, pé direito alto ; Teto: trabalhado em gesso e luminarias.

Escada — Em concreto revestida em marmore.

Lavabo — todo em placas em marmore.

Area gourmet com churrasqueira — Piso: placas em porcelanato; Paredes: pintura
PVA latex, churrasqueira em concreto e revestido em pastilha.

Area externa e piscina— Piso: placas cimenticias, piso intertravados e gramas; Piscina:
em concreto revestida em azulejos.

Cozinha- Piso: placas em granito; Paredes: revestida com azulejos até o teto; armarios
planejados.

Area de servico— Piso: placas em porcelanato; Paredes: revestida com azulejos.
Dormitdrios— Piso: porcelanato; Paredes: pintura PVA latex; Teto: trabalhado em
gesso.

Banheiros— Piso: placas em méarmore e/ou porcelanato; Paredes: revestidas de
marmore e/ou azulejos até o teto; Box: em vidro; Teto: trabalhado em gesso.

’

A .
O
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.4 Areas do Imovel

De acordo com as Matriculas sob os n? 39.754 e n? 41.631 e a Certidao de Valor Venal,

o imovel avaliado, possui as seguintes areas:

Area Edificada = 722,14 m2
Area do Terreno = 1.600,00 m2

Frente do terreno = 40,00 m?2
Fundo do terreno = 40,00 m?

Frente ao fundo do terreno = 40,00 m? (ambos os lados)

2.5 Estado de Conservacao

De acordo com ainspecéo visual realizada, verificou-se que o imévelavaliado, encontra-
se em bom estado de conservacao, sem anomalias visiveis a olho nu, necessitando de

reparos simples em alguns ambientes.

Conforme exposto, de acordo com dados colhidos no local, o imével possui idade
aparente de 35 (trinta e cinco) anos e a vida Util remanescente é de 25 (vinte e cinco)

anos.

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliacdo de imoveis urbanos,
classificamos os estados das edificagdes 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
edificacao sem valor; i) estado de ruina sem valor.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Com base na vistoria realizada nas dependéncias externa e interna, o imével avaliado
pode ser classificado como: ¢) regular, cujo estado geral pode ser considerado regular,
jA que o sistema estrutural esta preservado, as instalagbes hidraulicas e elétricas,
alvenarias, lajes apresentando em regular estado.

Assim, a edificacdo do imdvel em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area

construida, localizagado, o tipo de construgéo, a idade e o estado de conservagao da
parte externa e interna das suas dependéncias e instalagées, em conformidade com as

("A\
\\)f.

normas avaliatérias em vigéncia.

Cel. (13) 98125.4707
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

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 fungdo, 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 analogas ao avaliado,
entre eles, dados de oferta e transacéo de imdveis situados préximos 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

pregos”.

Para a avaliagdo do imovel em tela, diante do campo amostral satisfatorio obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de

imoveis situados no mesmo bairro.

Com o objetivo de ponderarmos as areas construidas e as areas dos terrenos no valor
total dos imo6veis comparados e do imdvel avaliado, iremos utilizar o valor do m2 do
terreno, conforme pesquisa realizada naregido, e o valor do m2 da construgao, conforme
Custo Unitario Basico (CUB) no Estado de Sao Paulo R1 padrao alto (em conformidade
com a NBR 12.721 da ABNT) publicado mensalmente pelo SINDUSCON-SP.

Visando a consideragao da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos nos

elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez por cento),

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

compensando assim a superestimativa para s6 entdo serem considerados nos calculos

estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de Oferta (FO) = 0,9.

Além do fator anteriormente citado, consideraremos, conforme NBR 14653-2, mais dois
fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC), que homogeneiza a idade do imével
e 0 estado de conservagao do mesmo com relagao aos iméveis de referéncia e Fator
de Localizacao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizacdo entre os imoveis

de referéncia e o imével avaliado.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservagao (FOC), foi utilizada a relagao entre os
fatores de depreciacao fisica (k) da tabela de Ross-Heideck abaixo:

Tabela 1 - Ross-Heideck -

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

ESTADO DE CONSERVAGCAO
IDADE a b c d e f g h
EM Entre Entre Entre
ANOS Novo nlir:/tcr)ee Regular reg:lar Reparos reparos _ Reparos _ reparos
simples simples e importantes | importantes
regular reparos .
simples importantes e s/valor

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 Localizac&o (FL), foi utilizada a relagéo entre os valores em reais da

Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guaruja.

Cel. (13) 98125.4707

e-mail: simonerighis@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

A avaliagao estd de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliagcao de Bens — Parte

1. Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis

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

3.2 Calculo do Valor do Imoével Avaliado

Tabela 2 - Calculo do valor do m2

fls. 1613

R B4/08/2024 as 12:07 , sob o nimero WGJA24701496952

Calculo do
Calculo do Fator Fator de
de Localizacdo | Obsolescéncia Valor .
Area Valor Area Valor Fator (FL) e Conservagado | Unitdrio Valor Unitdri&
. Unitdrio Unitario de . Final
Imovel Valor (R$) Constr. ~ | Terreno (FOC) Final
(m2) Cogs;rugao (m2) T’Z?er;er;o O’f_%'la Construgéo 7;:!’56!;0
(R$/m2) (R$/m2) | (FO) (R$/m3) (R$/m2)
Planta
Genérica FL | Fatork | FOC
(R$/m2)
Referéncia - 722 R$ 2.914,06 1600 R$ 1.253,22 - R$ 645,02 - 0,620 - - -
Amostra 1 | R$ 5.900.00000( 730 R$ 5.085,94 | 1000 | R$2.187,26| 0,90 | R$64502| 1,000 | 0,620 | 1,000 | R$ 4.577,35| R$ 1.968,54 §
1)
Amostra 2 | R$ 6.000.000,00( 720 R$ 4.854,08 | 1200 | R$2.087,55| 0,90 | R$ 64502 1,000| 0,620 | 1,000 | R$ 4.368,67| R$ 1.878,80H
Amostra 3 | R$ 5.500.000,00( 750 R$ 3.415,89 | 2000 | R$ 1.469,04| 0,90 | R$ 64502| 1,000 0,620 | 1,000 [ R$ 3.074,30| R$ 1.322,14
Amostra 4 | R$ 6.000.00000( 890 R$ 3.428,33 | 2000 | R$1.474,39( 0,90 | R$ 64502| 1,000 0,620 | 1,000 [ R$ 3.085,50| R$ 1.326,95
Amostra 5 | R$ 7.500.000,00( 690 R$ 5.485,08| 1575 | R$2.358,92( 0,90 | R$ 64502| 1,000 | 0,620 | 1,000 [ R$ 4.936,57| R$2.123,03@
Amostra 6 | R$ 5.100.00000( 640 R$ 4.766,08| 1000 | R$2.049,71| 0,90 | R$64502| 1,000 0,620 | 1,000 [ R$ 4.289,48| R$ 1.844,74
Média R$ 4.010,12| R$ 1.724,60 i.
Limite superior
+30% R$ 5.213,16( R$ 2.241,97
Limite inferior | oo » 807,08| R$ 1.207,22
-30% . 3 . ; )
Amostras fora 0 0
da média:
Desvio Padrao | R$ 823,78 R$ 354,28
Intervalode | R$ 4.441,12| R$ 1.909,95
Confianca
(80%) R$ 3.579,13| R$ 1.539,24

V‘ \

]

\

¥ g
)
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Através da tabela acima, obtemos os valores unitarios de R$ 4.010,12/m2 para a
construgcao e de R$ 1.724,60/m? para o terreno, considerando todos os fatores de ajuste
das amostras.

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Construgdo: minimo: R$ 3.579,13/m?2 maximo: R$ 4.441,12/m2
Terreno: minimo: R$ 1.539,24/m? maximo: R$ 1.909,95/m2

Serao adotados os valores médios estimados: R$ 4.010,12/m?2 e R$ 1.724,60/mz2.

O valor do imével, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela soma do valor da construgao com o valor do terreno. O valor da
construcao sera obtido pela multiplicacdo da area construida do imével avaliado pelo
valor unitario médio de construcdo descrito no item anterior e o valor do terreno sera
obtido pela multiplicagdo da area do terreno pelo valor unitario médio do terreno descrito
no item anterior.

Sendo assim:

V =722,14m2 x R$ 4.010,12/m? + 1.600,00m? x R$ 1.724,60/m?
V = R$ 5.655.228,05

Seréa adotado, em numeros arredondados:

Valor imovel (Método Comparativo Direto) = R$ 5.660.000,00 (cinco
milhoes, seiscentos e sessenta mil reais)

A avaliagao ora efetuada, por conta do nimero de elementos coletados, se enquadra
no Grau Il de especificacdo da ABNT NBR 14.653-2.

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

3.3 Especificacao da Avaliacao

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

“A especificagéo 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 fundamentacéo e precisao.

A fundamentagado de uma avaliagao 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 ndo é passivel de fixagao a priori.”

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

Quanto a Precisao, segundo o item 9.2.3 e tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confiangca de 80% em torno do valor central da estimativa, a
presente avaliagdo se enquadra no Grau maximo lIl.

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

4 CONCLUSAO

A signatéria conclui o valor de mercado de venda do imoével localizado situada a Av.
Albino dos Santos Gandares n® 476 (Quadra 56 - Lote 02 e 03) no Bairro Jardim
Acapulco, no Municipio de Guaruja, considerando sua condicdo como livre e
desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza,
despesas de registro no respectivo Cartorio de Registro de Iméveis, bem como

eventuais contaminagdes do solo, pelo valor estimado em R$ 5.660.000,00 (cinco

milhGes, seiscentos e sessenta mil reais) valido para agosto de 2024.

Para efeito de complementacao do presente Parecer Técnico, a signataria estima o
intervalo de eventual negociagao do imévelvariando de R$ 5.050.000,00 (cinco milhdes,
cinquenta mil reais) a R$ 6.260.000,00 (seis milhdes, duzentos e sessenta mil reais),

para a mesma data.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado € a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente”.

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
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Pagina 15

Perita Judicial

Simone Righi de Souza

e-mail: simonerighis@gmail.com

Figura 3 - Vista da Avenida
Figura 4 — Vista frontal da casa

Figura 5 — Vista fundos do terreno
Cel. (13) 98125.4707
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial
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Figura 11 - Vista interna -
espaco gourmet
Figura 6 — Banheiro - espaco
aourmet

Cel. (13) 981254707
e-mail: simonerighis@gmail.com

la /espaco

Edicu
gourmet

Figura 7 — Churrasqueira

Figura 10




“ZZNISTSYS 001p09 @ 8990°92'8 6202 ' 98-0880TOD 0SSa20.1d 0 aw.ojul ‘op oluawnooqeloualsjuodiuge/fd/enbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Juajuod ered
256967 T0LYZYLOM 0JdWNU 0 oS * 20:2T S 1202/20/78 51D SREE20)e6! Uense) e SeapaEsg)| O 8PEANT G HIEUS INOUVIN IS ASSHO 1Y NGNS theisnLayapdif o ppeissee | e

fls. 1630

ST o .
S a3 S p
SRS s o =
23 ) @ Ny
VN [\]
< o 2 Q
28 s V2
S 3 o 53
& < B2
v | 1O
N 10 o
Q ™~ m
: :
& S i
w g
Q
S
N R
S g
400
5 F
-~
RS
~ Q
g
VLV
O
Q 3
P
(1)
Q
< %
S Q
3 S
O Q
_ ;
? o
™~ I
(1]
S 5
i 5
i




“ZZNISTSYS 001p09 @ 8990°92'8 6202 ' 98-0880TOD 0SSa20.1d 0 aw.ojul ‘op oluawnooqeloualsjuodiuge/fd/enbipeised g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulbuo o Juajuod ered
256967 T0LYZYLOM 0JdWNU 0 oS * 20:2T S 1202/20/78 51D SREE20)e6! Uense) e SeapaEsg)| O 8PEANT G HIEUS INOUVIN IS ASSHO 1Y NGNS theisnLayapdif o ppeissee | e

fls. 1691

O

Simone Righi de Souza
Perita Judicial
Figura 11 - Escada
Pagina 19

Figura 20 - Sala
Cel. (13) 981254707
e-mail: simonerighis@gmail.com

Figura 12— Hall de entrada
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Figura 25 - Suite master

Figura 27 — Quarto e escada
acesso ao sotao




Simone Righi de Souza
Perita Judicial

6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer técnico, que possui 22 (vinte e duas)
folhas impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a
ultima datada e assinada e os Anexos | e Il (Elementos Comparativos e Certidao de
Valor Venal), com 03 (trés) folhas — pag. 23 a 26.

Santos, 31 de julho de 2024.

Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 22
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento 1
Local: Avenida Albino dos Santos Gandares, - Jardim Acapulco , Guaruja

Fonte: Edmundo Negécios Imobilidrios —tel. (13)3355-5048 C6d.400 Data: 28/07/2024
Valor: R$ 5.900.000,00 Area Construida: 730 m2 Area Terreno: 1.000 m2
ldade: 35 anos Nota: regular

Caracteristica do anuncio: Ao adentrar este santudrio, vocé é recebido por um living room que faz jus ao
nome. Cozinha, equipada com as mais avangadas comodidades, se abre para uma salade jantar, espago
gourmet na area externa é seu préprio reino, pronto para festas inesqueciveis sob as estrelas, jardins
meticulosamente paisagisticos, uma extensdo natural da beleza interior desta casa magnifica, piscina que
€, em si mesma, uma obra de arte com fonte d'agua, bancos submersos e um charmoso wet bar. Seis
suites que sao o epitome do conforto pessoal, e suite master, oferecendo umabanheira de hidromassagem
e todas as amenidades que transformam um banheiro em um spa pessoal.

Casaem Condominio para Venda em Acapulco, Guaruja, SP, Cédigo: 892 - Imobilidriano Guaruja - Casas de Luxo no

Jardim Acapulco Guaruja/SP. Edmundo Iméveis (edmundoimoveis.com.br)
e /£ -
'S

Elemento 2

Local: Avenida Albino dos Santos Gandares, - Jardim Acapulco , Guaruja

Fonte: Rocha Iméveis  —tel. (13) 3355-5048 Céd. CA0647 Data: 28/07/2024
Valor: R$ 6.000.000,00 Area Construida: 722 m2 Area Terreno: 1.022 m2
ldade: 35 anos Nota: regular

Caracteristica do anuncio: Mansao moderna localizada no Condominio Jardim Acapulco, com suaincrivel
distribuicdo de ambientes, comporta uma arquitetura moderna e extremamente luxuosa, 7 suites, sendo 1
suite térrea e 1 suite master; salade estarcom pé direito duplo; sala de jantar; sala de estarintegrada com
espago gourmet; home theater; lavabo; cozinha modernacom copa e armarios luxuosos; lavanderia;im ével
com 6 vagas de garagem, espago gourmet integrado com churrasqueira; piscina climatizada;
hidromassagem.

Casa de Condominio naAvenida Albino dos Santos Gandares, Jardim Acapulco em Guaruji, por R$ 6.000.000 - Viva Real

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 23
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Elemento 3

Local: Avenida Albino dos Santos Gandares, - Jardim Acapulco , Guaruja

Fonte: Rocha Iméveis  —tel. (13) 3355-5048 Cod. CA0647 Data: 28/07/2024
Valor: R$ 5.500.000,00 Area Construida: 750 m2 Area Terreno: 2.000 m2
Idade: 35 anos Nota: regular

Caracteristica do anuncio: Casa luxuosa com localizag¢éo privilegiada a venda no Condominio Jardim
Acapulco,com 6 suites, sendo 2 suite mastere 1 suite térrea; sala de estar com pé direito duplo; sala de
jantar; salade estar integrada com espacgo gourmet; sala de cinema;lavabo;cozinha moderna com copae
armarios planejados;lavanderia;dormitorio de empregada, sendo suite; imével com 6 vagas de garagem.

Casa com 6 dormitérios, 750 m2 - venda por R$ 5.500.000,00 o... (rochaimoveisguaruja.com.br)

Elemento 4

Local: Jardim Acapulco , Guaruja

Fonte: Praias Acapulco  —tel. (13) 3316-5555  Cdéd. 78936 Data: 29/07/2024
Valor: R$ 6.000.000,00 Area Construida: 890 m2 Area Terreno: 2.000 m?2
ldade: 35 anos Nota: regular

Caracteristica do antincio: Casa tipo sobrado, sala amplacom 3 ambientes (ar-condicionado central), lavabo
e varanda, home theater completo, 5 suites com ar-condicionado e armarios (méster com closet), cozinha
completa, area de servigo e casa de caseiro com 2 dormitérios. Piscina aquecida com bar, churrasqueira
(completa) integrada com a cozinha, quadra poliesportiva, saldo de jogos, sala de ginastica, sauna e spa.
2.000 m2de terreno.

Casa de Condominio com 5 quartos e com piscina, 890 m2 em Jardim Acapulco . Guaruja - ZAP Iméveis

(zapimoveis.com.br)

Cel. (13) 981254707
e-mail: simonerighis@gmail.com
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Elemento 5

Local: Acapulco , Guaruja

Fonte: Mar & Cia Iméveis —tel. (13) 3386-1417 Cod. CA0692 Data: 30/07/2024
Valor: R$ 7.500.000,00 Area Construida: 690 m2 Area Terreno: 1.575 m?
ldade: 35 anos Nota: regular

Caracteristica do anuncio: Mansao magnifica com muita sofisticagao e conforto localizada no condominio
jardim Acapulco que é perfeita para sua familia e é frente praga sédo 2 suites no piso térreo + 4 suites no
piso superior sendo 1 méaster completa com 2 ambientes totalizando 6 suite, 4 salas (estar e leitura com pé
direito duplo, jantar e tv com home theater ), lavabo, hall social com pé direito duplo e jardim de invemo,
alpendre espagoso com 2 lounges, area gourmet completa, academia, area externa com piscina com
prainha,sauna com cortina d’aguaintegrada com a piscina, copa/cozinha com despensa integrada com a
area gourmet, 690 metros de area construida e 1575,00 metros de area total sédo 6 vagas.

Casa de Condominio na Avenida Albino dos Santos Gandares, 945, Jardim Acapulco em Guaruja, por R$

7.500.000 - Viva Real

Elemento 6

Local: Jardim Acapulco , Guaruja

Fonte: Edmundo Negécios Imobilidrios —tel. (13) 3353-1059 Céd.376 Data: 30/07/2024

Valor: R$ 7.500.000,00 Area Construida: 953 m2 Area Terreno: 1.983m?
ldade: 35 anos Nota: regular
Caracteristica do anuncio: Bem-vindo a Villa LussoHorizon, um reflgio de elegancia e sofisticagao situado
na esquina mais cobicada do Jardim Acapulco. No salédo principal € uma ode a arte de viver bem,com sua
decoracao requintada, home-theater equipado com a mais alta tecnologia de audio e video, cozinha,
luminosa e arejada. No piso superior, vocé encontrara cinco suites generosas, a suite mastercom jacuzzi
e pias independentes. O exterior da casa é igualmente impressionante, com uma piscina deslumbrante e
um jardim meticulosamente projetado que serve como seu oasis pessoal.

Casa em Condominio para Venda em Acapulco., Guaruja, SP, Cédigo: 376 - Imobiliaria no Guaruja - Casas de

Luxo no Jardim Acapulco Guaruja/SP. Edmundo Imdveis (edmundoimoveis.com.br)
W -~ - " % e [ R

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

ANEXO Il - CERTIDAO DE VALOR VENAL

SCTM a2 A SdhedDba

= MUNICIPIO DE GUARUJA
n SECRETARLA DE FINAMCAS
'E-E'Eﬂ-. CIRETCRIA DE EXECUCAD E DONTROLE FINANCEIRD
:3:;,.“;: CERTIDAD DE VALOR VEMAL

Ceortificamos qua, para o imdeal sibuade § AV ALBING D05 SANTOS GANDARES n* 00476 = IDACAPLILCD |,
CLANDESTING- sab Larcameilo I=iE0dndidebid, Proprietéicie) LAERTE MONETTI | o velor wenal para o
pxercicio de 2023, de acorda com a Lel Complementar n® 22372007 ¢ da;

drea do Terreno: 1,600,00 m2  Valor Veral RS 555,856,00

Quinhentos & Cinquanta @ Cince Ml @ Oftecentos & Cinguanta & Seis Reals

i Edificada: 722,14 m2  Valor Vend RS 936.532,53

Movecenlos & Trinta = Seds Mil, Quinkhentos & Trinta & Dois Reais ¢ Cinguenta & Trés Cenlavas

valor Yenal do Imfve| R$ 1.492.388,53

Um Millhdo, Quatrocentos o Noventa e Dois Mil, Trezentos & Oitenta e Oito Reais ¢ Cinguenta & Trés
Cantavos

Cortidio emitica no dea; 14082023

Términa das infarmagSes referertes & esta Certidio

Pt pime ey b e gl S50 g Ragmsiarkeim, (4 d degmrr o 30017 i e

Cel. (13) 98125.4707
e-mail: simonerighis@gmail.com
Pagina 26
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fls. 1839

K/ﬁi.f/oyam .//a/uocacia & Koﬂju/Zoria
EXCELENTiSSIMO SENHOR DoUTOR Juiz DE DIREITO DA
32 VARA CiveL po FoORD Do GUARUJA

processo n? 1011896-33.2023.8.26.0223

ESPOLID DE LAERTE MONETTI, por meio de sua advogada,
junto aos autos supracitados de carta precatoria, em atendimento ao ato
ordinatario de fl. 180 — disponibilizado no DiARID DA JusTigA ELETRANICD em OB (seis) de agosto
(08) de 2.024 (dois mil e vinte e quatro), 32 feira, edigdo 4.022, pag. 5.392 -, VEM,
respeitosamente, a presenga de VOSSA EXCELENCIA para apresentar, abaixo, sua
manifestagdo quanto ao LAUDD DE AVALIAGAD de fls. 15l wsgue |76, elaborado e

firmado pela PERITA JUDICIAL, SENHORA SIMONE RIGHI DE SOUZA.

A SENHORA PERITA JUDICIAL em sua pega avaliataria, apds
uma série de consideragies, chegou & conclusio que o imavel, situado na Avenida
Albino dos Santos Gandares, 476 — quadra ab - lotes 02 e 03 —, Jardim Acapulco,
Guaruja, SP, matriculas n? 39.704 e 41.631, com 4rea de terreno de [.600 m? (hum
mil e seiscentos metros quadrados) e area construida de 722,14 m? (setecentos e
vinte e dois metros e quatorze centimetros gquadrados), tem o valor de RS

a,660,000,00 (cinco milhies, seiscentos e sessenta mil reais), para o més

de agosto (08) de 2.024 (dois mil e vinte e quatro).

Este documento € copia dio anigjime], s imedio digitdmesrequNUR RO L BREIIBMANVARIUES DE DLt E IGAE Bmta die r@moaRisntos pr0&CIER2Bra26/0862024 as 11:02 , sob o nimero WGJA24701692131

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.00023 e cddigo 8pREAWA25.
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fls. 1880

Ch & C
Em que pese o esforgo na elaboragéo do laudo em
comento, este encontra-se em total dissonancia com a realidade do mercado nessa

valiosissima regido praiana:

e apresenta parametros que ndo sdo reais, ou seja, os elementos
comparativos sdo de imaveis que se encontram a 03 kms. (trés quilometros)
da entrada principal e dnica do condominio e, o imdvel em discussdo se
encontra apenas a a0 mts. (quinhentos metros) da entrada principal o que

o valoriza em muito:

e nem sequer se dispos a juntar CERTIDAD DE VALOR VENAL PARA O EXERCICID DE

2.024 (poIS MIL E VINTE E BUATRD), expedida, através do s/fe oficial da

PREFEITURA DO GUARUJA, com valor venal de RS 1.559.700,30 (hum milhéno,

gquinhentos e cinquenta e nove mil, setecentos reais e trinta centavos)

— doc. 01 —, enquanto que para o exercicio de 2.023 (dois mil e vinte e trés)
o valor venal era de R$ 1.432.388.53 (hum milh&o. quatrocentos e noventa
e dois mil, trezentos e oitenta e oito reais e cinquenta e trés centavos),
vide tl. 176, ou seja, houve uma valorizagido do imdvel de um ano para o

outro, o que é normal;

Estes séo alguns dos pontos dissonantes do laudo de
avaliagdo apresentado, que, se homologado, trard sérios e irreparaveis prejuizos

a todos os envolvidos no processo.

Ndo & sa.

No ano de 2.022 (dois mil e vinte e daois). por

determinagdo do mesmo JUiZD DEPRECANTE. no processo n? [0l3396a-

80.2021.8.26.0223, que tramitou nesse EGREGID FORUM, na 42 Vara Civel, houve a

dio aniigjimell, @S medio digitanenegpoMUR RIS BREIIBNANVARQUES DE Dt E IGRAEEtEtadlz rEmsoatitosoe mr 08001202 Bra6/0862024 as 11:02 , sob o nimero WGJA24701692131

copia

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.00023 e cddigo 8pREAWA25.
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fls. 1831

Chd & C

avaliaciio do mesmo imdvel realizada pelo PERITD JUDICIAL, SENHOR HELID RISCHER

VARISE, que, naquele momento néio teve acesso as partes internas do imdvel,

ao contrario da SENHORA PERITA atual, chegando ele ao valor de RS 7.540.000,00

(sete milhdies quinhentos e quarenta mil reais), para o més de agosto (08) de

2.022 (dois mil e vinte e dois) - doc. 02 —, laudo esse que foi contestado na sua

origem pela seu valor abaixo do valor real de mercado e por conseguinte,

determinada nova avaligdo, que é a que se estar a manifestar e contrariar.

NDBRE MAGISTRADD:

Os imdveis no Brasil. nos altimos anos, em especial, nas
greas praianas, e mais especificamente no Guaruja, no JARDIM ACAPULCD que & um

condominio de altissimo padréo, vém tendo grandes valorizagies.

0 imdavel avaliado & de altissimo padréo, como pode ser

visto pelas fotos trazidas tanto no laudo atual quanto no laudo anterior.

Ab absurdo, concessa magna venia, em 2.022 (dois mil

e vinte e dois) o imdvel foi avaliado em RS 7.540.000,00 (sete milhdes

gquinhentos e quarenta mil reais), para o més de agosto (08)) e em 2.024 (dois

mil e vinte e quatro), exatamente 02 (dois) anos depois & avaliado em RS

9,660,000,00 (cinco milhiies, seiscentos e sessenta mil reais), para o més

de agosto (08)). /2. uma diferenca, a menor, de quase R§ 2.000.000,00 (dois

milhiies de reais), o que ndo condiz com a realidade do imdvel e do mercado atual.

Neste ato junta-se avaliagdo feita pela corretora de
imdveis que atua especificamente comercializando imdveis no Jardim
Acapulco, SENHORA DANIELA DE Souza BRITO, onde, avalia o imdvel em RS

15.000.000,00 (quinze milhdes de reais). além de fazer uma série de

Este documento € copia dio anigjime], s imedio digitdmesrequNUR RO L BREIIBMANVARIUES DE DLt E IGAE Bmta die r@moaRisntos pr0&CIER2Bra26/0862024 as 11:02 , sob o nimero WGJA24701692131

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.00023 e cddigo 8pREAWA25.
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fls. 1882
Chd & C

consideragies ao laudo de avaliagdo apresentado pela PERITA JUDICIAL, SENHORA
SIMONE RIGHI DE SOUZA - doc. 03 —.

Nio se trata de procrastinar o feito mas sim,
garantir que o imavel néo seja subdimensionado, subestimado em seu valor
real de mercado, como estd no laudo, lesivo ao patriménio das partes

envolvidas, |he trazendo sérios e irrepardveis prejuizos, se homologado.

Por todas as razies aqui trazidas, e os documentos
anexados, requer a V0SSA EXCELENCIA se digne de desconsiderar o laudo
apresentado pela PERITA JUDICIAL, SENHORA SIMONE RIGHI DE S0UzZA, determinando a sua
manifestagéo, e, apads, seja dada nova vista ao ora manifestante, tudo no modo

e na forma da lei, como de direito.

Com os documentos anexos,

pede deferimento.

Sdo Paulo, 26 de agosto de 2.024 - 78 feira.

— documento assinado eletronicamente nos termos da Lei n? 11.419, de 19 de dezembro de 2.006 -

p.e.  MIRIAN CHRISTOVAM
INSC. N2 B4.486 naB/sSP

dio aniigjimell, @S medio digitanenegpoMUR RIS BREIIBNANVARQUES DE Dt E IGRAEEtEtadlz rEmsoatitosoe mr 08001202 Bra6/0862024 as 11:02 , sob o nimero WGJA24701692131
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GoOUuVEA FRANCO
ADVOGADOQOS

EXCELENTISSIMO JUIZ DE DIREITO DA 032 VARA CiVEL DA COMARCA
DE GUARUJA

Processo n? 1011896-33.2023.8.26.0223

Carta Precatoria Civel

ADMISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA, por seus
Advogados, nos autos da acdo em epigrafe, que move em face de ESPOLIO DE
LAERTE MONETTI E CIBELE LUIZA BRINCALEPE MONETTI, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, expor e requerer o que
segue.

1-) Informa ao Douto Julgador, em retificacao a peticao de fls. 239,
manifestar concorddncia com o Laudo Técnico de Avaliacao Mercadoldgica,
apresentado pela Sra. Perita, as fls. 151/176, no qual o Imével foi avaliado no
valor de R$ 5.660.000,00 (cinco milhoes, seiscentos e sessenta mil reais).

Termos em que,
Pede deferimento
Sao Paulo, 28 de agosto de 2024

Clovis de Gouvéa Franco Tabata Prando Carpanezi
OAB/SP 41.354 OAB/SP 425.785

fls. 2483

Av. Angélica, 1761 - 13% andar - conj. 131/132 - S&o Paulo - SP - 01227-200
+55(11) 3151-6599/ (11) 3151-6819 - Gouvea Franco Advogados

Este diocumestitoéécépjzial d oogigalab sassidadtigiigitadmeniorfol GIAR O A @ASFHANR AMEDE EfbDEaQld VE R, dib&stddnds SatoBario Odréto@dadoceni28)68/2024 as 17:59 , sob o nUmero WGJA24701722308

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010826-38.2029.8.26.0203 e cédigo RtBRBGHO.



Leandro A.Sabatino
Rafaela C.B. Fukumori
Advogados

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3.* VARA CIVEL
DO FORO DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Autos n.° 1011896-33.2023.8.26.0223

CIBELE LUZIA BRINCALEPE MONETTI, Jjéa
qualificada, nos autos em epigrafe, originadrios de ACAO DE
COBRANCA E CUMPRIMENTO DE SENTENCA, tendo por exequente a
intitulada ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA., vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, em cumprimento
ao r. despacho de fls., publicado em 07/08/2024, requerer o
quanto segue e para fins de IMPUGNAGCAO AO LAUDO PERICIAL, de

fls. 151/179, para o que a expert deverd ser intimada.

Adiante-se a impossibilidade de se aferir os
elementos técnicos que a Sra. Perita trouxe para aplicacdo dos
métodos comparativos que utilizou. Nesse sentido, entre as fls.
173 wusque 175, traz uma série de anUncios gque supostamente
poderiam ser consultados por enderecos de internet - “1links”,

0s quails ndo funcionam na peca analisada.

Entre outros elementos, a Sra. Perita néo

1

- Av. Paulista, 2.421, 1.° andar — Bela Vista — Sdo Paulo/SP — CEP 01311-300 —
- Tel: (11)9-8442-8475 — E-mail: sabatino@adv.oabsp.org.br -

fls. 2434
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Leandro A.Sabatino
Rafaela C.B. Fukumori
Advogados

respondeu os questionamentos trazidos pelas partes, como sequer

observou os laudos de avaliacdo anteriores, de fls. 96/121 e

fls. 122/169, que estimaram o 1imdével entre R$7.540.000,00 a

R$13.600.000,00, destoando,

em muito, as impressdes da Perita.

O laudo impugnado traz fotografias que

desvalorizam o imdbével, quando comparadas aos laudos anteriores.

Veja-se a foto da fachada trazida pela expert:

Figura 4 - Vista

Agora,

frontal da casa (fls. 165)

veja-se a diferenca com a fotografia

do antigo laudo de fls. 123:

- Av. Paulista, 2.421, 1.° andar — Bela Vista — Sdo Paulo/SP — CEP 01311-300 —

- Tel: (11) 9-8442-84

75 — E-mail:  sabatino@adv.oabsp.org.br -

fls. 2435
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Leandro A.Sabatino
Rafaela C.B. Fukumori
Advogados

A  desproporcionalidade com O que se
apresenta o laudo impugnado, em comparativo a avaliacdes

anteriores, traz a percepcdo de pretensdo em depreciar o imdvel.

Veja-se que a Sra. Perita nem pdde apontar
falta de conservacdo, na medida em que a Requerida é residente
e moradora do imdbvel, constantemente faz as manutencdes
peridédicas e, afinal, porque ndo espera gue seu uUnico imdbdvel
seja levado a leildo, por confiar na Justica e no Direito de
nosso pais, em que espera que as instédncias superiores constatem

0 abuso de direito praticado pela administradora.

Com a devida vénia, mesmo na hipdétese de se
aventar o prosseguimento para fins de venda em leildo, o laudo
nem sequer traz o numero de dormitdérios, gquantos banheiros,
guantas sdo as suites gque possuem hidromassagem, enfim, o laudo
pericial ndo traz os minimos elementos de conhecimento para quem
deseje adgquirir, tampouco permite que os elementos trazidos para

a sua feitura possam ser aferidos.

A Sra. Perita designou o dia e hora para a
realizar a diligéncia na casa da Requerida, no que pdbde
desenvolvé-la com todo o seu mister legal. Obteve fotografias,
colheu os elementos de prova, e para responder os quesitos
trazidos pelas partes. Esses elementos ndo se encontram no laudo

pericial, ou se verifica em parte cumprido.

Nessas primeiras impressdes, com a data
méaxima vénia, salvo se o laudo pericial n&o puder ser

complementado, deverd ser completamente refeito.

I - DA PERICIA: Métodos Comparativos e Quesitos das Partes

Dispde o art. 156 do Cdbébdigo de Processo

Civil:

- Av. Paulista, 2.421, 1.° andar — Bela Vista — Sdo Paulo/SP — CEP 01311-300 —
- Tel: (11)9-8442-8475 — E-mail: sabatino@adv.oabsp.org.br -
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Leandro A.Sabatino
Rafaela C.B. Fukumori
Advogados

Art. 156. O juiz seréd assistido por perito quando a
prova do fato depender de conhecimento técnico ou

cientifico.

Art. 466. O perito cumprird escrupulosamente o
encargo que lhe foi cometido, independentemente de

termo de compromisso.

O art. 473 do Cébdigo de Processo Civil traz
0s requisitos minimos e primordiais que o laudo pericial deve

conter, no que destacamos o inciso IV:

Art. 473. O laudo pericial deveréd conter:

I - a exposicdo do objeto da pericia;
IT - a andlise técnica ou cientifica realizada pelo
perito;

IIT - a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-

o e demonstrando ser predominantemente aceito pelos

especialistas da &rea do conhecimento da qual se

originou;

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos

apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo 6rgdo

do Ministério Publico.

J& por esse dispositivo legal, temos que a

pericia é inconclusiva ou, em uUltima andlise, deficiente.

Em relacdo ao método utilizado para os
trabalhos técnicos, a pericia traz informacdes da norma ABNT NBR
14653-1, no que a mesma dispde, quanto a escolha da metodologia,

A\Y

que: ...a sua escolha deve ser justificada”.

Como se vera, em que pese o contido no laudo
pericial, que segue informando ter feito a coleta de dados de
iméveis em oferta de venda na regido, a pericia completamente
desprezou muitos elementos comparativos das préprias fontes de

dados de origem, que certamente auferem maior valor
4

- Av. Paulista, 2.421, 1.° andar — Bela Vista — Sdo Paulo/SP — CEP 01311-300 —
- Tel: (11)9-8442-8475 — E-mail: sabatino@adv.oabsp.org.br -
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Leandro A.Sabatino
Rafaela C.B. Fukumori
Advogados

mercadoldégico ao imbvel sub examine. E embora a pericia segue
informando que o melhor método aplicadvel seja o Método
Comparativo Direto, falta-lhe informacdes a respeito da origem
em que se baseia a assertiva, cabendo-a atender ao quanto dispde
a supracitada Norma ABNT 14653-1, que se coaduna ao interesse
legal disposto no inciso III, do art. 473 do CPC, devendo,

portanto, esclarecer, demonstrar e Jjustificar.

Nesse sentido, para a denominada Tabela 2 -
Cdlculo do valor do m2, falta apresentar as férmulas de calculo
a que se chegou a expert, a fim de se verificar se os fatores
de oferta, padrdo construtivo e estado de conservacéo,
encontram-se, ou nao, regularmente calculados de acordo com as
férmulas de homogeneizacdo e desvio padrdo, para o tanto que a
Sra. Perita obteve os fatores de ajuste das amostras
(ressalvando-se que o conjunto de amostras do laudo deverd se
adequar com novos elementos aferiveis pelas partes, conforme se

verificard em tépico a seguir).

Assim, quanto as férmulas que a pericia
desempenhou os trabalhos, somente traz o cédlculo final de
construcgdo, que informa ser a multiplicacdo da &rea construida
do imével avaliado pelo valor unitario médio de construcgéo
descrito no item anterior, e o valor do terreno ser obtido pela
multiplicacdo da &area do terreno pelo valor unitdrio médio do
terreno descrito no item anterior. Portanto, pelas razdes supra
expostas, deve trazer as fédrmulas de cdlculo do denominado “item

anterior” ou tabelas anteriores (fls. 162).

Por sua vez, nos termos do inciso IV do
supracitado art. 473 do CPC, haverdo de ser respondidos os

quesitos postos pelas partes.

Os quesitos trazidos pela peticionante se
encontram regularmente apresentados as fls. 133 e seguintes, no

que ora se repete, para toda a inteireza:

- Av. Paulista, 2.421, 1.° andar — Bela Vista — Sdo Paulo/SP — CEP 01311-300 —
- Tel: (11)9-8442-8475 — E-mail: sabatino@adv.oabsp.org.br -

fls. 2488
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Pede-se que a Sra. Perita apresente um breve relato

de sua formacdo e conhecimentos.

Em relacdo ao imdbével periciando, que seja precisada
sua localizacdo, com dados e inclusive dotados de

elementos gréaficos;

Qual (is) o(s) método(s) de avaliacdo utilizados para

a avaliacdo mercadoldégica do imoével?

Quais os iméveis pesquisados, localizacdes e fonte
de pesquisa? Pede-se que a expert apresente quadro
comparativo das caracteristicas dos imdéveis que
serviram de estudo, especialmente no caso de

aplicacdo do método comparativo de dados de mercado.

Que a Sra. Perita apure a metragem gquadrada e a
testada dos 1imdbéveis periciandos, considerando a
existéncia de divergéncias entre a avaliacdo de fls.
96 e seguintes, e a avaliacdo de fls. 122 e seguintes

destes autos.

Que diante o apurado no item anterior, as diferencas
encontradas entre a apuracdo e o0s documentos
utilizados como base da pericia, especialmente as
mencionadas avaliacdes de fls. 96 e 122, e certiddes

imobilidrias.

Quais as A&reas de cada um dos terrenos e A&reas

construidas nestes? Pede-se a representacdo grafica.

Que sejam identificadas as Aareas 1internas dos
iméveis e suas dependéncias, tais como: hall de
entrada, existéncia de pé direito duplo, ou né&o,

nuimero de lavabos, suites, varandas e sacadas,
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banheiros com ou sem banheira com hidromassagem,
salas de TV ou Cinema, Salas de Estar, Salar de
Jantar, ambientes integrados, copa, cozinha, area
de servico, casa do caseiro, existéncia de
utensilios de conforto como aparelho de ar

condicionado e modelos.

Quais as benfeitorias existentes no imdével?

10. Qual o seu estado de conservacdo? Queira a Sra.

Perita identificar a existéncia de elementos de
conservagao hodierna implementada pela

proprietaria.

11. Queira a Sra. Perita individualizar as

construcdes existentes e seus padrdes e estilos

arquitetdnicos.

12. Que a Sra. Perita identifique elementos naturais

e integrativos dos ambientes, informando a
existéncia, ou nédo, de ambientes integrados dque

possam oferecer flexibilidade, amplitude e conforto.

13. Que a Sra. Perita informe a existéncia de mdéveils

planejados, estimando valor acessbrio ao(s)

imével (is) .

14. Queira a expert identificar a existéncia de

elementos de adorno, assim como tipos e qualidade

dos materiais;

15. Queira a Sra. perita identificar os materiais

utilizados em pisos, tetos e paredes, tais como
pintura latex, azulejos, pastilhas e revestimentos,
forro de gesso, porcelanatos, marmores, materiais

as escadas, esquadrias, portas em madeira ou
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aluminio, tudo a fim de estimar a avaliacéo

mercadoldgica.

16. Informar a existéncia de garagem coberta e suas
dimensdes.

17. Informar a existéncia de ©piscina e suas
dimensdes.

18. Que informe gquanto a conservacdo e manutencdo de

jardins, estimando as A&reas de ocupacdo em relacdo

aos questionamentos de itens 6 e 7.

19. A existéncia de vegetacéo e elementos
paisagisticos naturais que possam interferir na
avaliacdo mercadoldgica, informando se integrados ao

ambiente ou se passiveis de facil remocéao.

20. Que informe a existéncia de redes de 4&gua
potavel, de &guas pluviais, de esgotos sanitéarios,
energia elétrica, iluminacdo publica, telefone,
pavimentacdo, guias e sarjetas, a forma de coleta
de lixo realizada pelo loteamento ou pelo Municipio,
identificando cada um destes beneficios se
suportados e contratados diretamente pelo imbvel
periciando ou inclusos em cobrancas realizadas pelo

loteamento.

21. Se existentes restricdes urbanisticas sobre cada
lote e suas construcgdes, favor identificar sob os
aspectos do loteamento e em comparacdo ao Municipio

de Guaruja;

22. Quais sdo os principais pontos de comércio,
incluindo restaurantes, mercados e areas de lazer e
turismo, existentes dentro e fora do loteamento, com

estimativa de disténcias?
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23. Que a Sra. Perita identifique a existéncia de
areas de lazer mantidas pelo loteamento dentro e
fora deste, informando a forma de acesso pelos
proprietarios, a possibilidade de uso por
visitantes, e existéncia de valores cobrados de
proprietéario ou visitantes ou inclusos pela

administracdo do loteamento.

24. Que a Sra. Perita identifique a existéncia de
cancela e controle de entrada de proprietarios e
visitantes, forma de ingresso e se esta se encontra
regular perante o Municipio de Guaruja, e se mantida

pelo loteamento.

25. Que a expert diligencie a fim de que seja
fornecida planta do loteamento, com a localizacéo
do 1imbével periciando e suas confrontagdes, e em

comparativo a descricgdo tabular do imdbvel.

26. Informar se a topografia do loteamento, como um
todo, e a localizacdo do imbével, se encontra em area

plana.

27. Que sejam apresentadas fotos nos trabalhos

periciais e referéncias.

Além dos quesitos apresentados, que devem
ser respondidos escrupulosamente pela Sra. Perita, devem também
ser respondidos os quesitos trazidos pela parte Autora, expostos

as fls. 57/58.

A titulo elucidativo, embora possa parecer
que o0s qguestionamentos se encontram respondidos no bojo da

pericia, constata-se que assim ndo se encontram.

Nesse sentido, em relagdo ao dquesito 1

trazido pela parte Autora, o laudo pericial é carente ao deixar

9
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de descrever caracteristicas como localizacdo, infraestrutura,

melhoramentos publicos, medidas e &reas.

A Sra. Perita pdde diligenciar no denominado
loteamento Acapulco, que possuil infraestrutura que o laudo

pericial simplesmente ignorou.

As mesmas conclusdes ao quesito 1, da
Autora, traz elementos que, em parte, também foram submetidos

pelos quesitos da peticionante.

Veja—-se que no quesito 28, requer gque a Sra.
Perita identifica as &4reas de lazer mantidas "“dentro” e “fora”

deste.

A Sra. Perita teve oportunidade de visitar
a administracdo do Loteamento, local onde permaneceu e deveria
ter trazido a documentacdo que falta no laudo pericial. Afinal,
a Autora é o proéoprio loteamento, e tem toda a documentacdo
solicitada nos quesitos, do que a expert deveria ter juntado, e

certamente importam em valorizacdo do imdvel.

Logo, faltaram fotografias das &reas de
lazer e informacdes a seu respeito. Pede-se vénia em colacionar,
e.g., imbével semelhante ao periciado, inclusive em verificado o
seu padrao arquitetdnico, anunciado por R$16.000.000,00
(dezesseis milhdes de reais) onde se verificam fotografias das

adreas de lazer:

10
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Fotos obtidas através pelo link de antuncio:

https://www.vivareal.com.br/imovel /casa-7-quartos-jardim-

acapulco-bairros-guaruja-com-garagem-895m2-venda-

RS16000000-1d-2737936259/ (extraido em 26/08/2024).

Imével identificado pelo id 2737936259, anunciado pela

imobilidaria Verde Mar.

12
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Conforme essa fonte de dados, site “Wiva
Real”, a Verde Mar Imdveis possui 860 imdbveis cadastrados, com

anuncios publicados desde 27 de marco de 2018.

Também em relacdo ao restaurante, a pericia

ndo teceu uma Unica informacdo a respeito.

Conforme sua propaganda, o Restaurante Brisa
Mar é o restaurante oficial do Jardim Acapulco, notadamente por
se localizar dentro do denominado loteamento. Segue o Iink do

video:  https://www.youtube.com/watch?v=hvaArQaWRM4,; e também

sua pagina em rede social “Facebook”,

https://www.facebook.com/brisadomarredtaurante/, a qual também

traz informacdes a respeito do denominado “beach club”.

Em relacdo ao “beach club”, a prbépria Autora
tem este publicizado em sua pagina na internet, que pode ser

visualizado a https://jardimacapulco.com.br/noticia.php?id=751

A Autora ainda traz em sua pagina na
Internet, propaganda do denominado “Beach Club”, “Clube SAJA” e

“Restaurante Brisa do Mar”.

Nenhum desses elementos foram considerados

no laudo pericial, no que devem ser expostos pela Sra. Perita.

Portanto, assim como esse quesito, levantado
pelas partes, ndo somente por uma, devem constar do laudo

pericial.

Os qguesitos wvisam o aprimoramento do
trabalho pericial, contribuem para sua feitura. Devem ser
encarados com primazia de sua exigibilidade. Ao se expor, e.g.,
quesito que questiona a localizacdo do imdével dentro do
loteamento, por ilustracdes se torna perceptivel aos
destinatarios da pericia que se trata de um imbével diferenciado,

com localizacdo privilegiada, na avenida mais importante do

13
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loteamento, e, portanto, digno de elemento valorativo, que falta

ao laudo pericial, embora questionado pelas partes.

Faltam elementos graficos, mapas, enfim, com
base nos quesitos, a Sra. Perita deve responder inclusive a real
metragem quadrada das edificag¢des, admitindo-se, ademais, por
ser profissional atuante no municipio onde destinou-se essa
Carta Precatéria, conhecedora de gque uma construcdo, como a
piscina do imdével, importa em acréscimo de metragem quadrada no
municipio de Guarujad, o que pode ser aferido com base em

ferramentas eletrbnicas, dentre essas Google Earth.

Em vista do quanto exposto, espera-se e
requer seja a Sra. Pericia instada a cumprir com o seu mister
legal, para os fins de adequar os trabalhos ao método eligido e

aos quesitos apresentados pelas partes.

II - DO VALOR ABAIXO DE MERCADO E NECESSIDADE DE REAVALIAGAO

Visto o gquanto exposto no tdépico anterior,
o laudo pericial carece de fundamentacdo, como também de

elementos técnicos para evidenciar a avaliacdo mercadoldgica.

Conforme o anexo apresentado, constante
entre fls. 173/175, as informacdes dos supostos anuncios foram

suprimidos, além de ser impossivel de se aferir sua existéncia.

Ora, entre os velculos de antncio mais

utilizados pela regido, destacam-se o Viva Real e o Zap Imdveis.

Cada um destes sites trazem consigo ao
antncio um numero de identificacg¢do, denominado por “id”. Em
nenhum dos denominados elementos comparativos trazidos pela
pericia se verifica qual o numero "“id” do antncio, a fim de que

as partes e seus assistentes técnicos possam consultar.

14
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Exceléncia!! Nado faltaram tentativas de
contato com a expert, a qual deixou de entrar em contato, a ndao

ser, tdo somente, para fins de agendamento da data da pericia.

Em uma rapida visita ao imdvel, colheu
fotografias. Contudo, em relacdo aos elementos necessarios para
a conclusdo de um laudo pericial, que merece o rigor em ndo
desmerecer o tamanho e importédncia econdmica de um bem desse
porte, constata-se que o laudo pericial nem mesmo sequer possui
informacdes basicas, simples, como o nUmero de dormitdérios do

imével.

Nobre Julgador, de uma simples analise do
laudo, apresenta a avaliacdo do imével em apenas R$ 5.660.000,00
(cinco milhdes, e seiscentos e sessenta mil reais), enguanto
nenhum outro laudo anterior, constante dos autos, estimou um
valor tdo baixo. Outrossim, até mesmo as proprias pesqguisas
informadas, nenhuma dessas se propde a vender um imbével por esse
valor, nem mesmo o imdével de menor valor consultado conseguiu
alcancar o que apresentado no laudo pericial, ainda mais
considerando gque nenhum destes 1imdéveis foi localizado pela
peticionante nos referidos sites, a ndo ser o identificado por

Elemento 2.

Cumpre aferir que o anuncio descrito por
“Elemento 2" estd disposto no Zap Imdéveis, no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-de-condominio-

7-quartos-com-piscina-jardim-acapulco-guaruja-sp-/22m2-1d-

2558485223/, portanto, no ID 2558485223.

Chama atencdo a particularidade de que esse

anincio estd expresso PRECO ABAIXO DO MERCADO!! Veja-se em

destaques:
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Casas de Condominio @ Venda / SP / Casas de Condominio & venda em Guaruja / Jardim Acapulco /
Avenida Albino dos Santos Gandares

Venda

Prego abaixo do mercado €

Condominio IPTU
nao informado  ndc informado

M 722 m? & 7quartos [* 8banheiros
(&) 6vagas B 7 suites ‘& Aceita animais

Definitivamente, a Sra. Perita ndo podia
desenvolver os seus trabalhos dessa forma, coletando, portanto,
0s piores anuncios possiveis, escolhidos para depreciar o imdvel

avaliando.

Como informa o site Zap Imdveis, essa

informacdo é fornecida como :

O DataZap comprova que o preco desse anincio esta abaixo

do valor de mercado

Preco abaixo do mercado @)

Regularmente o site utilizado como fonte
para extracdo do referido elemento valorativo, expressamente
informa que referido imével encontra-se destoante do valor de

mercado, por estar abaixo de qualquer avaliacéo.

Logo, o laudo pericial ndo tem condigdes de

servir ao DD. Juizo, como base de prova.

De forma incanséavel, a parte buscou
localizar onde que se encontram as fontes de dados que a Sra.
Perita utilizou para os elementos 1, 3, 4, 5 e 6 do seu laudo

pericial. A busca restou em véo.
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Veja-se Exceléncia, pela pesquisa realizada
pela parte, no site Zap Imdveis, para localizar, e.g., e
denominado “Elemento 4” do laudo pericial, que diz ter 890m?,
pelo suposto valor de R$ 6.000.000,00, a pesquisa restou em nao
localizar referido imbével. Mesmo utilizando critérios para
refinar a pesquisa, para fechar o dmbito aos imdéveis entre 700m?2
e 900m?, no Jardim Acapulco, Guarujad (pesquisa essa que junta-
se com a presente), ndo se localizou o referido “Elemento 4” no
site Zap Imbveis. E pasme: todos os iméveis localizados na
regido, com o critério entre 700m? e 890m2?, n&o se localizou um
Unico antncio sequer com valor inferior a RS 7.500.000,00 (sete

milhdes, e quinhentos mil reais).

Por sinal, wutilizando-se o «critério de
pesquisas de imbdéveis na regido, pelo site Zap Imdveis, supra
exposto, tendo entre 700m? e 850m2?, foi possivel constatar que
a média para esses imbdveis é de R$ 11.000.000,00 (onze milhées
de reais), no que, considerando os 62 anuncios disponibilizados
na consulta Zap Imdéveis, temos gque até pelos critérios mais
simples, para elementos hodiernos, a avaliacdo pericial é menor

que a metade do valor médio de mercado.

Como exposto, elementos foram suprimidos

quando transcritos ao laudo.

Por que suprimir os valores descritos como

“condominio” ? Qual a raz&o?

Para fins de interesse a venda, indiscutivel
que os valores incidentes, cobrados sobre o imdével, sdo de

interesse de mercado.

Além dos elementos substanciais como fonte
de prova, gue merecem ser revistos, no gque a peticionante traz
impressas as pesquisas e anuncios que servem a corroborar com o

laudo pericial, que merece ser refeito, hé&d questdes ndo
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respondidas, que devem constar do laudo por nitidamente

constituir-se em elementos valorativos.

Estes elementos, que a Sra. Perita teve a
oportunidade de constatar in loco, devem ser trazidos ao laudo
pericial, ao dque poderd constatar que daquelas avaliacgdes
outrora trazidas aos autos, que servem de elementos
comparativos, agora com a atualizacdo pds anos, certamente
acarretard em uma avaliacdo mercadoldégica do imbével sub examine,
superior a R$ 13.600.000,00 (treze milhbées, e seiscentos mil

reais), considerando aquela Gltima avaliacéo.

Nesse sentido, encontram-se quesitos que
servem a apurar a localizacgdo privilegiada do imdvel,
principalmente o enderegco onde se localiza. Com dados e
ilustracdes fornecidas até mesmo por ferramentas tecnoldgicos,
e.qg., Google Earth e Google Maps, a pericia tém condic¢des de
aferir o contorno da metragem quadrada do imdbével, da sala de
jogos e da piscina, posto que hodiernamente s&o admitidos na

forma da legislacdo local.

M Medir ® C 5

Clique em pontos no mapa para medir distancias ¢
| areas

Perimetro
N 4532m

Area
107,58 m*

O Guardar no projeto

(

Churraqueira, forno para pizza, tv, espagco gourmet,

Foto da Area construida referente a Aarea de lazer

banheiros ) com aproximadamente 107, 58m?
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2 %3 earthgoogle.com/web/search/av. +albino +dos+santos+gandares,/@-23.9580188,-46.19133382,3.44290989a 87 41300645d,35y,0h.0t.0r/data=CigilgokCawvrCADIBXAEWHZhUKSrjvAGU2( [E S -4 bn ] 2
Ver Adicionar Ferramentas Ajuda
albine dos santos gandare Q v w ~ e
TV U LN

™M  Medir @ C B X

Clique em pontos nio mapa para medir distancias &

Perimetro
61.7m

Area
246,43 m

[0 Guardar no projeto

Foto da Area construida referente drea de lazer e

piscina com aproximadamente 246, 3m?

Em medig¢cdes feitas no site Google Earth,
verificamos que a projecdo da construcdo (pavimento térreo)
possuili aproximadamente 791,4m2, valor bem préximo a area total
edificada apontada na Certiddo de Valor Venal, de 722,14m2,

conforme reproduzido no laudo pericial.

Contudo, durante a vistoria observamos que
a referida construcdo possui 2 (dois) pavimentos, o que resulta
em uma area edificada aproximadamente 42% maior que a apontada

na Certiddo da Municipalidade.

Desta maneira, deve ser considerada para
fins avaliatdérios a area construida de 1.228,9m2, correspondente

a 2x 437,5m?* + 107,6m? + 246,3m?, aproximadamente.

O imével em estudo classifica-se de acordo
com o estudo “Walores de Edificacbes de Imbveis Urbanos -
IBAPE/SP”, na classe 1 - Residencial, grupo 1.2.- Casas, no item

1.2.7.- Casas Padrédo Fino.
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A vida Util da edificacdo corresponde a 60
anos, possuindo o imbével a idade estimada de 38 anos, a idade

em percentual da vida referencial corresponde a 0,63 ou 63%.

Imbéveis com padrdo arquitetdnico como este,
encontram-se em anuncios entre R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) e RS$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), conforme
pesquisas anexas e que deixa para a Sra. Perita poder consulta-

los.

No imével anunciado pelo 1ink, do site Zap,

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

6-quartos-mobiliado-jardim-acapulco-guaruja-sp-750m2-id-

2656323509/, ID 2656323509, verifica-se imdével anunciado por RS

10.000.000,00 (dez milhdées de reais), sendo que a Sra. Perita
pdde verificar que o piso e materiais de construcdo do imdbdvel

sub examine ¢é de qualidade superior: “placas em marmore e

detalhes em tijolinhos” (fls. 156). Definitivamente, construir

hoje, nos tempos atuais, a mesma qualidade e padrdo utilizado
no imdével avaliando, torna-se de uma expressdo econdmica muito
superior a qualquer um dos anUncios trazidos ao anexo da expert,

como até mesmo os anuncios que a prdpria parte pdde apurar.

Trata com o devido respeito que o laudo

pericial deve apurar.

Os anuncios de imdéveis do padrdo que este
examinado traz informacdes sobre lavabos, informacdes sobre
numero de banheiros com hidromassagem. Veja-se que o imodvel

avaliando é dotado de ambiente integrado, que o valoriza, em

especial a percepcdo e conforto das pessoas. Todos esses

elementos devem estar no laudo pericial.

Entre elementos naturais, hd que se destacar
pedras e vegetacdo. O interesse mercadoldégico wvai além da

alvenaria, por haver alto custo ao se pretender a aquisicdo de
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uma vegetacdo de porte e tamanho como aquelas que compde a area
externa do imbével avaliando, e que falta ao laudo pericial e até

mesmo no material ilustrativo que o compde.

Como mencionado ainda, falta ao laudo trazer
outras informacdes gquestionadas, qgque importam na valorizacéo
mercadoldégica, como servicos. Falta informacdes sobre os clubes,
forma de uso, o que estes oferecem, tanto aquele interno, gquanto

aquele externo de frente a praia, fotografias.

Insista-se que a expert ndo terd dificuldade
alguma em obter planta do loteamento e maiores informagdes sobre
este mesmo, com seu CNPJ, constituicéao, quem sao seus
administradores, sua forma interna de funcionamento, topografia
idealizada e atual, seguranca, enfim, os elementos que servem a
aprimorar um trabalho técnico que se espera para o nivel de

interesse mercadolégico.

Como se constata, imdéveis na mesma regido,
Jardim Acapulco, encontram-se com anuncios dispares ao quanto

utilizado como elemento comparativo pela pericia

- Antncio de casa com 825m? de é4rea
construida, valor de R$ 15.000.000,00, vide ID 2737937026, site

Viva Real, 1link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-8-

quartos-jardim-acapulco-bairros-guaruja-com-garagem-825m2-

venda-RS15000000-1d-2737937026/;

- Anuncio de casa com 773m? de Area
construida, valor de RS$ 14.000.000,00, vide ID 2703938327, site

Viva Real, 1link:  Thttps://www.vivareal.com.br/imovel/casa-9-

quartos-jardim-acapulco-bairros-guaruja-com-garagem-773m2-

venda-RS14000000-1d-2703938327/;

- AntGncio de casa com 760m? de A4rea
construida, valor de RS$ 8.500.000,00, Pregco abaixo do mercado

(DataZap), vide ID 2717679057, site Zap Imbveis, link:
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-de-condominio-

6-quartos-mobiliado-jardim-acapulco-guaruja-sp-760m2-id-

2717679057/ ;

- Antncio de <casa <com 750m? de Area
construida, valor de R$ 10.000.000,00, wvide ID 2656323509, do
site Zap Iméveis, disponivel no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

6-quartos-mobiliado-jardim-acapulco-guaruja-sp—750m2-id-

2656323509/ ;

- Antncio de <casa com 685m? de A4rea
construida, valor de R$ 14.300.000,00, vide ID 2683212810, do
site zZap Imdévelis, disponivel no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-

6-quartos-mobiliado-jardim-acapulco-guaruja-sp-685m2-id-

2683212810/ ;

- Antncio de <casa com 682m? de A4rea
construida, valor de R$ 12.500.000,00, wvide ID 2687425718, do
site zZap Imdévelis, disponivel no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-de-condominio-

6-quartos-mobiliado-jardim-acapulco-guaruja-sp-682m2-1id-

2687425718/ ;

- Anuncio de <casa com 800m? de Area
construida, valor de R$ 18.000.000,00, wvide ID 2719804915, do
site Zap Imoéveis, disponivel no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-de-condominio-

I0-quartos-com-acesso-24-horas-jardim-acapulco-guaruja-sp-

800m2-1d-2719804915/;

- Anuncio de <casa com 773m? de A4rea
construida, valor de R$ 10.800.000,00, wvide ID 2568294302, do
site Zap Imoéveis, disponivel no link

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-casa-de-condominio-
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8-quartos-com-piscina-jardim-acapulco-quaruja-sp-773m2-1id-

2568294302/ .

IITI - DAS CONCLUSOES

Como visto, a avaliacdo que pretende
lastrear pretensdo de venda judicial encontra-se categoricamente

defasada em desacordo com o real valor do imdvel.

Os quesitos das partes nao foram
respondidos, como hé& questdes técnicas gque merecem ser
verificadas e expostas para as partes. Faltam elementos de
avaliacdo, dentre os quais podem ser facilmente obtidas pela
expert junto a prépria parte Autora, que tem o dever de fornecé-
los para os fins periciais, notadamente por dever ser de
interesse o principio de corroboragdo ao processo civil, como

principio da execucdo menos gravosa € onerosa.

Ressalte-se se tratar do Unico imdével da
Requerida. Depende da coleta de dados e informag¢des pela expert,
a fim de regularmente respaldar o préprio parecer técnico, que
da forma como exposta no laudo pericial, encontra-se

inviabilizado de tecer suas consideracdes.

Nem mesmo informacdes basicas como o nUmero
de dormitdérios foi informado. Aceitar a pericia tracada dessa
forma, sem nem mesmo possibilitar acesso as informacdes pela
parte importa em ser caracterizada tendenciosa a depreciar o
imével. Desconsiderou as 2 (duas) avaliacb®es anteriores, que
estdo nos autos, e que avaliou o imbével em RS 13.600.000,00
(treze milhdes, e seiscentos mil reais), que encontra-se
defasado, ©portanto, espera-se que o 1mével se encontre
devidamente periciado para os fins mercadoldégicos hodiernos,
acompanhando os variegados anuncios carreados e que servem de

elementos comparativos.
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Pelo exposto, requer a intimacdo da Sra.
Perita, a fim de que adeque o laudo pericial, sob pena de ser
enquadrada como inconclusiva ou deficiente, na forma do §5.°,
do art. 465 do CPC, e, caso ndo cumprido com o seu mister legal,
substituida na forma do art. 468, II do CPC, por deixar de

cumprir o encargo assumido.

Ressalte-se que devem ser entendidas as
conclusdes carreadas ao seu aprimoramento, contribuindo ao

objeto de interesse de todos os envolvidos.

Termos em que,

P. Deferimento.

S&o Paulo, 28 de agosto de 2024.

LEANDRO ALVES SABATINO RAFAELA C.B. FUKUMORI
OAB/SP 177.307 OAB/SP 174.085
(assinatura eletrénica) (assinatura eletrénica)
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EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO 32 VARA
CIVEL DO GUARUJA/SP.

Processo Digital n® :1011896-33.2023.8.26.0223

Classe — Assunto : Carta Precatéria Civel - Indisponibilidade de Bens
Requerente : Administradora Jardim Acapulco S.C. Ltda.
Requerido : Espolio de Laerte Monetti e outro

Simone Righi de Souza, Perita Judicial,
devidamente nomeada por V. Ex.2 nos autos em epigrafe, que se processa perante esse R.
Juizo e Cartdério do 3° Oficio Civel, venho através deste oficio, manifestar a respeito da
impugnagéao e dos quesitos de ambas as partes.

Resposta aos questionamentos do Espolio De Laerte Monetti — folhas 183 a 238

1. Questionamento quanto a Certidao de Valor Venal

O propdsito da Certiddo de Valor Venal na avaliagcdo é a definicdo da area do terreno e a area
construida.

2. Comentario sobre o Laudo do eng. Hélio Rischer Varise
No laudo apresentado pelo engenheiro Hélio, verifica-se um equivoco no qual pode ser

demonstrado nas fotos abaixo, onde o imdvel utilizado para medigdo via satélite nao
corresponde ao imdovel avaliado, resultando em um calculo incorreto da area construida.

Imovel usado na medicdo do Eng Helio (folha 197) Imovel avaliado

Vi=1.444,28m? x R$ 5.219.83/m?
Vi= RS 7.538.896,07 equivalendo em nimeros redondos a R 7.540.000,00.
{Sete milhoes ¢ trezentos ¢ quarenta mil reais), vilido para A gosto/2.022

Corrigindo o equivoco e utilizando o mesmo valor do m?, a avaliagéo ficaria em torno de:

Vi= 722,14 m? x R$ 5.219,83

Vi= R$ 3.770.000,00 ( Trés milhoes e setecentos e setenta mil reais para Agosto/2022)

fls. 3638
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3. Comentarios sobre as Avaliacoes dos corretores de iméveis Leonardo
Portes Filho (pag.122) e Daniela de Souza Brito (pag. 128)

As avaliagbes foram elaboradas sem acesso interno ao imével avaliado, e foram utilizadas
em suas pesquisas imdveis novos e/ou totalmente modernizados, os quais ndo sdo
condizentes com a idade aparente do imdvel avaliado, estimada em cerca de 35 anos.

Resposta ao questionamento da Sra. Cibele Luzia Brincalepe Monetti — folhas
241 a 264

1. Questionamento aos elementos comparativos:

Nas pdginas 23 a 25 do Parecer Técnico, Anexo | — Elementos Comparativos, estdo
devidamente detalhadas suas caracteristicas, inclusive acompanhadas de fotos, e que
podem ser acessadas por meio de suas fontes (mediante consulta aos sites das
imobiliarias) e seus respectivos codigos, bem como por meio de contato telefénico. As
imobiliarias utilizadas por esta perita possuem vastas experiéncias no mercado
imobiliario do Guaruja, e tém sido fonte de referéncia para esta profissional ao longo
de muitos anos.

2. Questionamento referente aos laudos/avaliacées disponibilizados neste
processo:

As avaliagbes foram analisadas, porém, nao foram utilizados como referéncia para a
avaliacdo Essa decisdo decorre do fato de que esses laudos apresentam equivocos ja
mencionados anteriormente.

3. Questionamento referente as fotograficas do Parecer Técnico:

As fotografias colocadas no parecer técnico tem a finalidade de complementar a
avaliacdo e nédo perfil de exposigdo para a venda. Além disso, é importante ressaltar
que essas imagens ndo constituiram a base para a elaboragdo do parecer, a qual se
fundamentou na vistoria detalhada realizada tanto interna quanto externamente no
imdvel avaliado.

4. Questionamento referente a descricdao do imovel avaliado:

A descricdo do imdvel esta detalhada na pagina 6 do Parecer Técnico, indice 2, item
2.3 Caracteristicas do Imdvel Avaliado, onde foi especificada cada cémodo do imdvel
e sua localizag&o.

5. |- Da Pericia: Métodos Comparativos e Quesitos das Partes

O Parecer Técnico foi elaborado em estrita conformidade com a ABNT NBR 14653,
atendendo a todos o0s requisitos detalhados por essa norma. A referida norma
estabelece procedimentos criteriosos com o objetivo de assegurar a precisdo e a
confiabilidade das avaliacées realizadas. Além disso, a experiéncia desta perita em
avaliagdes realizadas dentro deste condominio é de mais de dez anos.

Assim, a edificagdo do imével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area
construida, localizagdo, o tipo de construgdo, a idade e o estado de conservacdo da
parte externa e interna das suas dependéncias e instalagbes, em conformidade com
as normas avaliatérias em vigéncia.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

6. Questionamento sobre a descricdo do condominio Jardim Acapulco:

Na folha 5 do Parecer Técnico, Item 2.3, esta a descricdo detalhada do loteamento
Jardim Acapulco. Todos os elementos comparativos utilizados por esta perita, estao
localizados neste mesmo condominio, ou seja, possuem todos os beneficios oferecidos
por este condominio, inclusiva em relagdo a valorizagdo imobiliaria.

Questionamento sobre o valor abaixo de mercado e a necessidade de reavaliacao

Conforme constatado pela parte na pagina 253 deste processo, a oferta de imdveis no
Condominio Jardim Acapulco é substancial. De acordo com os dados coletados pela
propria parte, pode-se dizer que metade do condominio esta disponivel para venda, o
que tem um impacto direto no valor do imoével. Além do disso, foi considerada na
avaliagdo, a edificagdo do imovel em estudo, drea construida, localizagdo, o tipo de
construgdo, a idade e o estado de conservagao da parte externa e interna das suas
dependéncias e instalagbes, tudo em conformidade com as normas avaliatérias em
vigéncia (ABNT NBR 14653). De acordo com as informagées ja apresentadas nas
respostas anteriores, ndo se faz necessdria uma nova avaliagéo.

Quesitos apresentado pela parte Cibele Luzia Brincalepe Monetti :

1. Pede-se que a Sra. Perita apresente um breve relato de sua formacao e
conhecimentos.

Foi apresentado na folha 179 deste processo.

2. Em relacao ao imovel periciando, que seja precisada sua localizacdao, com
dados e inclusive dotados de elementos graficos.

No Parecer Técnico, na pagina 4, no indice 2 - vistoria (item 2.1), encontra-se a
descricdo detalhada e a planta da localizagdo do imével em analise.

3. Qual(is) o(s) método(s) de avaliacao utilizados para a avaliacao
mercadoldgica do imével?

No Parecer Técnico, na pagina 9, no indice 3 — avaliagcdo (item 3.1 Metodologia
Adotada, encontra-se a descricdo detalhada como segue abaixo:

...Diante da qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliara o imdvel
através do melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método
Comparativo Direto. Basicamente, o Meétodo Comparativo Direto, “Analisa
elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formagéao de seus pregos”.

Para a avaliagdo do imdvel em tela, diante do campo amostral satisfatorio obtido
na pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com
dados de imdveis situados no mesmo bairro....

4. Quais os imoveis pesquisados, localizacoes e fonte de pesquisa? Pede-se
que a expert apresente quadro comparativo das caracteristicas dos imdveis
que serviram de estudo, especialmente no caso de aplicacao do método
comparativo de dados de mercado.

No Parecer Técnico, na pagina 23, no Anexo | - Elementos Comparativos —
encontra-se a descricdo detalhada dos elementos, suas caracteristicas, fontes e
fotos.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

5. Que a Sra. Perita apure a metragem quadrada e a testada dos iméveis

periciados, considerando a existéncia de divergéncias entre a avaliacdo de
fls. 96 e seguintes, e a avaliacao de fls. 122 e seguintes destes autos.

No Parecer Técnico, na pagina 7, no indice 2 - vistoria (item 2.4 Areas do imével),
encontram-se todas as dareas necessdrias para a realizagdo do trabalho. As
divergéncias das citadas paginas ja foram respondidas anteriormente.

Que diante o apurado no item anterior, as diferengas encontradas entre a
apuracao e os documentos utilizados como base da pericia, especialmente
as mencionadas avaliacéoes de fls. 96 e 122, e certidées imobiliarias.

Conforme orientacbes dadas pelo M.Juiz desta vara, a avaliagao deve ser feita
com dados obtidos através de documentos oficiais (Matricula e CVV). A perita
utilizou esses dados como base para o seu trabalho, no qual ficou constatado
durante a vistoria que o valor é bem proximo ao apresentado na Certidao de Valor
Venal. Apesar de o imével possuir dois andares, sua area ndo é duplicada, a parte
superior ndo ocupa toda a extensao da drea inferior, e ha a presenca de um pé-
direito alto. Por outro lado, os valores constantes no laudo elaborado pelo
Engenheiro Hélio demonstraram-se equivocados quanto a drea construida por ele
utilizado.

Quais as areas de cada um dos terrenos e areas construidas nestes? Pede-
se a representacao grafica.

Os terrenos possuem uma area de 800 m? cada. Para fins de avaliacao, os detalhes
individuais dos terrenos ndo sdo mais relevantes, pois no cadastro da Prefeitura do
Guaruja, os terrenos foram unificados, passando a ter um unico numero de
lancamento (3-0804-002-000). Conforme demonstrado abaixo no sistema de
Geoprocessamento do municipio.

EOPROCESSAMENTO - MUNICIPIO DE GUARUJA

g — Logradou
L

I Foto Aérea - 2022
[ Foto Area- 2012
[CJES Foto Aérea - 2002

Que sejam identificadas as areas internas dos imoveis e suas dependéncias,
tais como: hall de entrada, existéncia de pé direito duplo, ou ndao, nimero de
lavabos, suites, varandas e sacadas, banheiros com ou sem banheira com
hidromassagem, salas de TV ou Cinema, Salas de Estar, Salar de Jantar,
ambientes integrados, copa, cozinha, area de servico, casa do caseiro,
existéncia de utensilios de conforto como aparelho de ar-condicionado e
modelos.

Quais as benfeitorias existentes no imovel?

No Parecer Técnico, na pagina 4, no indice 2 - vistoria (item 2.1), encontram-se as
descrigcbes detalhadas e a andlise das benfeitorias das questdes 8 e 9. Além disso,
nas paginas 15 a 21, no Relatério Fotografico, estdo as imagens que esta perita
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.

19.

considerou mais relevantes, inclusive as benfeitorias. E fundamental destacar que
o0 objetivo do Parecer Técnico ndo é promover a venda do imovel, mas sim avaliar
o seu valor; Os bens mdveis ndo sao objetos desta avaliagéo.

Qual o seu estado de conservacdao? Queira a Sra. Perita identificar a
existéncia de elementos de conservacao hodierna implementada pela
proprietaria.

No Parecer Técnico, na pagina 7, no ltem 2.5 — estado de conservacdo, encontra-
se descrito o estado de conservacao e a idade aparente do imdvel; Ja os elementos
de conservagcdo hodierna podem ser observados na pdgina 5, item 2.3
Caracteristicas do Imdvel Avaliado e no relatdrio fotograficos no item 5 deste
Parecer Técnico.

Queira a Sra. Perita individualizar as construcoes existentes e seus padrées
e estilos arquitetdnicos.

O Condominio Jardim Acapulco é conhecido por suas mansées luxuosas e projetos
arquiteténicos como: Estilo Neoclassico, Arquitetura Moderna, Estilo Classico,
Arquitetura Balinesa Oriental, etc...

Que a Sra. Perita identifique elementos naturais e integrativos dos ambientes,
informando a existéncia, ou nao, de ambientes integrados que possam
oferecer flexibilidade, amplitude e conforto.

No Parecer Técnico, na pagina 6, no item 2.3 - Caracteristicas do Imével Avaliado,
temos a descricao dos tipos de acabamento de cada cémodo, como: marmore,
granito, tijolinhos, etc. Ambientes integrados como a garagem fechada, casa do
caseiro, que estao interligadas a casa principal, espago gourmet e a piscina.

Que a Sra. Perita informe a existéncia de moveis planejados, estimando valor
acessorio ao(s) imovel(is).

O valor acessdrio dos moveis foram considerados na pesquisa dos elementos
comparativos assim como outros detalhes como churrasqueira, banheira, pé direito
alto, marmore, granito e outros. Todos 0s elementos comparativos possuem
caracteristicas equivalentes ou superiores as do avaliado. Por exemplo, os
armarios planejados da cozinha, presentes em todos os elementos comparativos,
néo estao presentes no imdével avaliado. Essas informagdes podem ser verificadas
nos sites individuais de cada elemento e também nas fotos das pdginas 23 a 25.

Queira a expert identificar a existéncia de elementos de adorno, assim como
tipos e qualidade dos materiais;

Queira a Sra. perita identificar os materiais utilizados em pisos, tetos e
paredes, tais como pintura latex, azulejos, pastilhas e revestimentos, forro de
gesso, porcelanatos, marmores, materiais as escadas, esquadrias, portas em
madeira ou aluminio, tudo a fim de estimar a avaliacao mercadoldgica.

As respostas dos itens 14 e 15, estao descritas no Parecer Técnico, na pagina 6,
no indice 2 — (item 2.3) Caracteristicas do Imdvel Avaliado.

Informar a existéncia de garagem coberta e suas dimensoes.

Informar a existéncia de piscina e suas dimensoes.

Que informe quanto a conservacao e manutencao de jardins, estimando as
areas de ocupacao em relacao aos questionamentos de itens 6 e 7.

A existéncia de vegetacao e elementos paisagisticos naturais que possam
interferir na avaliacdo mercadoldgica, informando se integrados ao ambiente
ou se passiveis de facil remocao.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

20.

21.

22.

23.

24.

25.

As respostas dos itens 16 e 19, estdo descritas no Parecer Técnico, na pagina 6,
no indice 2 — (item 2.3) Caracteristicas do Imdvel Avaliado. Essas caracteristicas
foram fundamentais nas escolhas dos elementos comparativos, e como ja foi
respondido anteriormente, esses elementos apresentam as caracteristicas
semelhantes ou superiores ao imdvel avaliado.

Que informe a existéncia de redes de agua potavel, de aguas pluviais, de
esgotos sanitarios, energia elétrica, iluminacdo publica, telefone,
pavimentacao, guias e sarjetas, a forma de coleta de lixo realizada pelo
loteamento ou pelo Municipio, identificando cada um destes beneficios se
suportados e contratados diretamente pelo imével periciando ou inclusos em
cobrancas realizadas pelo loteamento.

No Parecer Técnico, na pagina 5, no ltem 2.2 - Caracteristicas da Regiao, encontra-
se a descricdo detalhada. Todos os elementos comparativos utilizados por esta
perita, estdo localizados neste mesmo condominio, ou seja, possuem todos os
beneficios oferecidos por este condominio.

Se existentes restricoes urbanisticas sobre cada lote e suas construgoes,
favor identificar sob os aspectos do loteamento e em comparacao ao
Municipio de Guaruja.

A questdo em analise carece de relevancia para fins de avaliagdo, uma vez que
tfodos os elementos estéo localizados no mesmo condominio, seguindo as mesmas
regras, beneficios e desvantagens.

Quais sao os principais pontos de comércio, incluindo restaurantes,
mercados e areas de lazer e turismo, existentes dentro e fora do loteamento,
com estimativa de distancias?

A questdo em analise carece de relevancia para fins de avaliagdo, uma vez que
fodos os elementos estdo localizados no mesmo condominio e possuem 0s
mesmos beneficios.

Que a Sra. Perita identifique a existéncia de areas de lazer mantidas pelo
loteamento dentro e fora deste, informando a forma de acesso pelos
proprietarios, a possibilidade de uso por visitantes, e existéncia de valores
cobrados de proprietario ou visitantes ou inclusos pela administracao do
loteamento.

Esta pergunta ja foi respondida anteriormente e a questao em analise carece de
relevancia para fins de avaliagdo, uma vez que todos os elementos estdo
localizados no mesmo condominio.

Que a Sra. Perita identifique a existéncia de cancela e controle de entrada de
proprietarios e visitantes, forma de ingresso e se esta se encontra regular
perante o Municipio de Guaruja, e se mantida pelo loteamento.

No Parecer Técnico, na pagina 6, no indice 2 — (item 2.3) encontra-se descritos tais
informagées. Verificar a regulamentagdo do condominio ndo é atribuicdo desta
perita. A questao em anadlise carece de relevancia para fins de avaliagdo, uma vez
que todos os elementos estdo localizados no mesmo condominio, seguindo as
mesmas regras, beneficios e desvantagens.

Que a expert diligencie a fim de que seja fornecida planta do loteamento, com
a localizacao do imével periciando e suas confrontagdes, e em comparativo
a descricao tabular do imével.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

No Parecer Técnico, na pagina 4, no indice 2 - (item 2.1) Localizagdo, encontra-se
0 mapa de localizacdo e todos os detalhes relevantes para avaliacéo.

26. Informar se a topografia do loteamento, como um todo, e a localizacao do
imdvel, se encontra em area plana.

Sim. No Parecer Técnico, na pagina 5, no indice 2 — (item 2.3) Caracteristicas do
Imdvel Avaliado encontra-se a resposta desta pergunta.

27. Que sejam apresentadas fotos nos trabalhos periciais e referéncias.

No Parecer Técnico, nas paginas 15 a 21, encontra-se o relatdrio fotografico.

Resposta aos quesitos da Administradora Jardim Acapulco — folhas 56 e 57

Pede-se aos Srs. Peritos que descrevam os Imdveis penhorados quanto a sua
localizacao; infraestrutura; melhoramentos publicos; medidas; areas, entre
outros.

O quesito foi atendido no Parecer Técnico, na pagina 5, no item 2.2.

O loteamento Jardim Acapulco é um loteamento fechado de luxo situado na Praia
de Pernambuco, em Guaruja/SP.

Sim. Conforme pdgina 5, do Parecer Técnico — ltem 2.3 Caracteristicas do Imdvel
Avaliado.

A étima localizacao do Jardim Acapulco e os servicos oferecem sao diferenciais
em relacao a outros empreendimentos de mesma natureza?

Sim, por essa razdo os elementos comparativos estdo localizados no mesmo
condominio.

Qual localizacao dos Lotes 2 e 3 da Quadra 56 dentro desse loteamento?

No Parecer Técnico, na pagina 4, no indice 2 — (item 2.1) Localizagao, encontra-se o
mapa de localizagdo dos lotes.

Nao é certo que dentro do préprio Jardim Acapulco existe minimercado e centro
comercial, que favorece conforto e bem-estar para os moradores?

Sim. Conforme pagina 5, do Parecer Técnico — Item 2.3 Caracteristicas do Imovel
Avaliado.

Sobre os lotes penhorados existem edificacoes? Quais, e descrevé-las quanto
ao padrao construtivo, area construida, estado de conservacao, entre outros
atributos?

O quesito foi atendido no Parecer Técnico, na pagina 6 e 7, no indice 2.3 e 2.4.

Qual a metodologia adequada e recomendada para a avaliacao dos Imoéveis
penhorados? Justifique a resposta.

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens, o imével foi
avaliado 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
formagéo de seus pre¢os”.

fls. 36684

iggiabl aassiadd aiditatalereatpqr@ | MARE IRIGASBRASBIMARQUESBIE © Ll R Ao | BeterttndeoS s Reuom [H810C240R5 €m 10/08/2024 as 16:06 , sob o nimero WGJA24701816736

é
g
7]
L

&
o~
o
2
©
O
o
(]
5}
(o]
(o]
S
(]
N
@
(o]
(2
o
N
[<o]
e
[<o]
[o)]
[s0]
a
-
o
a
(o]
[9]
[%]
[¢}]
[S]
o
o
o
o
(O]
£
E
(=]
S
£
S
=
o
o
c
Q
£
]
(8]
(o]
(]
ke
Q
c
(O]
o
(]
kS
c
@)
3]
O
=
Q
(]
~
(@]
Q.
=
o
=
o
=]
]
8
(2]
(1]
e
=
S
[%2]
=
S
2
hard
T
[%2])
Q
h
[%2]
o
=
<
(O]
=
(%]
o
(]
[]
[%]
]
Q
©
T
£
>
2
o
o
o
=
(]
kS
c
o
o
©
o
©
o



Simone Righi de Souza
Perita Judicial

10.

11.

12.

13.

Ha elementos de comparacéao para aplicacao do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado?

O condominio Jardim Acapulco possui um campo amostral amplo para a pesquisa de
mercado, por essa razao foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados
de imdveis situados no mesmo bairro.

Os valores de venda desses ImOveis comparativos representam os valores reais
de mercado?

Sim, conforme pesquisa de mercado apresentada no Anexo | - Elementos
Comparativos, paginas 23 a 25 do Parecer Técnico.

Qual o valor do metro quadrado médio de terreno que esta sendo comercializado
no Jardim Acapulco? Fundamentar a resposta.

Com base no valor unitario de terreno, qual seria o valor de mercado da area de
terreno dos lotes penhorados?

Qual o valor das edificac6es erigidas sobre os Lotes, considerando o padrao
construtivo, fator de depreciacao fisica, estado de conservacao, area construida,
etc?

Resposta das questées 10, 11 e 12:

Para efeito desta avaliagao foi feita uma ponderacao entre terreno e area construida
dos elementos comparativos e o resultado esta na pagina 11 e 12 do Parecer Técnico,
no item 3.2 Calculo do Valor do Imdvel Avaliado. Através da tabela 2 — Calculo do valor
do m?, na pagina 11 do Parecer Técnico, obtemos os valores unitdrios de R$
4.010,12/m? para a construgdo e de R$ 1.724,60/m? para o terreno, considerando todos
os fatores de ajuste das amostras. Esses valores sdo utilizados para terrenos com
casas construidas, ndo servem para serem utilizados separadamente.

Levando em conta todos os atrativos que oferece o Jardim Acapulco, enquanto
os Srs. Peritos avaliam a preco de mercado o valor total dos Imoveis
penhorados? Fundamentar a resposta.

O valor do imdvel, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela soma do valor da construgcdo com o valor do terreno. O valor
da construgcdo sera obtido pela multiplicacdo da area construida do imdével avaliado
pelo valor unitario médio de construgdo descrito no item anterior e o valor do terreno
sera obtido pela multiplicagdo da area do terreno pelo valor unitario médio do terreno
descrito no item anterior.

Sendo assim:

V =722,14m2 x R$ 4.010,12/m? + 1.600,00m? x R$ 1.724,60/m?
V = R$ 5.655.228,05

Sera adotado, em numeros arredondados:

Valor do imoével (Método Comparativo Direto)=R$ 5.660.000,00 (cinco milhées,
seiscentos e sessenta mil reais)
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Informo a V.Exa. que todos o0s questionamentos foram minuciosamente
esclarecidos e estao presentes no Parecer Técnico.

Desta forma, mantenho os valores da avaliacao apresentada no Parecer
Técnico de Avaliacao Mercadoldgica de R$ 5.660.000,00 (cinco milhoes,
seiscentos e sessenta mil reais).

Guaruja, 10 de setembro de 2024.

(ol

Simone’Righi de Souza
Perita Judicial
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