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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL 
DA COMARCA DE GUARUJÁ/SP. 
 
 
 
 
 
 
 
Processo Digital  : 1011896-33.2023.8.26.0223 
Classe – Assunto :  Carta Precatória Cível - Indisponibilidade de Bens 
Requerente  : Administradora Jardim Acapulco S.C. Ltda. 
Executado  : Espólio de Laerte Monetti e outro 
 
Imóveis a serem avaliados: Matrículas sob os nº 39.754 e nº 41.631, ambas do 
Cartório de Registro de Imóveis de Guarujá, especificamente Lotes 02 e 03 da 
Quadra 56 do loteamento “Jardim Acapulco”.    
 

 
 

 

                       Simone Righi de Souza, Perita Judicial, 

devidamente nomeada por V.Ex.a nos autos em epígrafe, (fl.12), que se processa 

perante esse R. Juízo e Cartório do 3º Ofício, tendo procedido aos estudos e 

diligências que se fizeram necessários, vem mui respeitosamente, entregar os 

Autos em cartório e apresentar a V. Ex.a as conclusões a que chegou, 

consubstanciado no seguinte: 

 
 
 
 
  

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 
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1 OBJETIVO DO TRABALHO 
     

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é a determinação 

técnica do valor de venda de mercado à vista, de uma casa, situada à Av. Albino dos 

Santos Gandares n0 476 (Quadra 56 - Lote 02 e 03) no Bairro Jardim Acapulco na cidade 

de Guarujá – S.P, com a finalidade de venda do imóvel ora avaliado. 

 

Nas folhas 22/29 dos Autos, encontra-se juntada Matrículas sob os nº 39.754 e nº 

41.631 do Cartório de Registro de Imóveis de Guarujá/SP, relativa ao terreno do imóvel 

objeto da presente Perícia. No Anexo II, deste parecer, encontra-se a Certidão de Valor 

Venal do lançamento nº 3-0804-002-000 da Prefeitura Municipal do Guarujá/SP, relativa 

ao imóvel objeto da presente Perícia.  

 

A vistoria no imóvel foi realizada na data de 25/06/2024, às 10h00 horas, e recebida 

pela Sra. Sibele – proprietária do imóvel. 

                                      

Cabe consignar que o imóvel em questão foi avaliado considerando sua condição como 

livre e desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, 

bem como eventuais contaminações do solo. Não constam neste trabalho averiguações 

mais aprofundadas, com instrumentos de precisão e de medição, da condição física 

atual do imóvel. A presente avaliação não considera, portanto, as despesas, 

construtivas e/ou burocráticas, relativas à regularização do imóvel junto aos órgãos 

públicos. 

 

O valor apresentado reflete a situação atual de mercado, portanto, não assumindo 

responsabilidade por fatores econômicos e/ou físicos ocorridos após a data base que 

possam afetar a opinião relatada e quanto a vícios construtivos e de habitabilidade.  
 

Admitem-se verídicos os documentos fornecidos e suas cópias, fiéis aos respectivos 

originais.  
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2 VISTORIA 
 
2.1 Localização 
 
O imóvel avaliado, situa-se à Av. Albino dos Santos Gandares n0 476 (Quadra 56 - Lote 

02 e 03), no Bairro Jardim Acapulco, no Município de Guarujá, Estado de São Paulo. A 

quadra de localização do imóvel em questão é formada pelas seguintes vias públicas: 

Av. Albino dos Santos Gandares e mata. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Figura 2 – Jardim Acapulco – Guarujá - satélite 

Figura 1 – Planta de Localização – Geoprocessamento PMG 
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2.2 Características da Região 
 

O imóvel avaliado localiza-se na Cidade do Guarujá/ SP, conhecida como a “Pérola do 

Atlântico”, devido às suas belas praias e beleza natural, muito procurada pelos turistas 
na alta temporada. Sua economia está apoiada na atividade turística, possui atividade 

marítima de lazer, indústria, e uma intensa atividade portuária.  

 

O Bairro do imóvel avaliado é o Bairro Jardim Acapulco, próximo a praia do Pernambuco.  

 

A região possui todos os melhoramentos públicos essenciais, tais como: redes de água, 

luz, esgoto, energia, telefonia, gás natural, TV a cabo, iluminação pública, transporte 

público direto através de redes de ônibus, pavimentação, coleta de lixo, arborização e 

outros. 

 

 

2.3 Características do Imóvel Avaliado 
 

A edificação em estudo é do tipo residencial, erigido em terreno plano, de formato 

regular e médias proporções, apresenta estrutura convencional em concreto armado, 

fechamentos em alvenaria, cobertura em laje revestida com telhas, fachada em pintura, 

esquadrias em alumínio e vidro, muros de divisa em alvenaria.  

 

Localizada em um condomínio fechado com infraestrutura completa, segurança interna, 

controle de acesso e conta com mais de 1.500 residências de alto padrão. O 

Condomínio Jardim Acapulco fica localizado no Guarujá na praia do Pernambuco, conta 

com segurança 24 horas, portaria com controle de acesso, guardas motorizados, 

sistema de monitoramento, shopping, mercado, grande área verde com lazer, 

playground, pista de cooper, clube para todos os proprietários, U.T.I móvel 24 horas. 

 

O imóvel avaliado é uma casa de alto padrão, 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 serviço na lateral. A área externa conta com uma piscina e uma edícula que 
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abriga um espaço gourmet com churrasqueira e dois banheiros. Além disso, há um 

anexo à casa principal, onde está localizada a casa do caseiro, com um quarto, sala, 

banheiro e cozinha. O imóvel principal apresenta os seguintes elementos: 

Piso Térreo: 

Uma ampla sala com diversos pequenos ambientes, incluindo lareira, área de jantar, 

bar, estar e lavabo; cozinha e despensa; área de serviço; escada que leva ao nível 

superior, garagem fechada e casa do caseiro, que estão interligadas. 

Piso Superior: 

Acesso por uma ampla escada que se divide em dois lados, com uma sala ao meio; de 

um lado, duas suítes e dois quartos que compartilham um banheiro (modelo americano); 

do outro lado, duas suítes (sendo uma suíte master) e um quarto com escada caracol 

que leva a um sótão. As fotos correspondentes estão no item 5. 

 

O imóvel possui os seguintes acabamentos: 

 

Salas – Piso: placas em mármore e detalhes em tijolinhos;  Paredes: pintura  e madeira 

e vidros, pé direito alto ; Teto: trabalhado em gesso e luminárias. 

Escada – Em concreto revestida em mármore. 

Lavabo – todo em placas em mármore. 

Área gourmet com churrasqueira – Piso: placas em porcelanato; Paredes: pintura 

PVA látex, churrasqueira em concreto e revestido em pastilha. 

Área externa e piscina – Piso: placas cimentícias, piso intertravados e gramas; Piscina: 

em concreto revestida em azulejos. 

Cozinha– Piso: placas em granito; Paredes: revestida com azulejos até o teto; armários 

planejados. 

Área de serviço– Piso: placas em porcelanato; Paredes: revestida com azulejos. 

Dormitórios– Piso: porcelanato; Paredes: pintura PVA látex; Teto: trabalhado em 

gesso. 

Banheiros– Piso: placas em  mármore e/ou porcelanato; Paredes: revestidas de 

mármore e/ou azulejos até o teto; Box: em vidro; Teto: trabalhado em gesso.  
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2.4 Áreas do Imóvel 
 

De acordo com as Matrículas sob os nº 39.754 e nº 41.631 e a Certidão de Valor Venal, 

o imóvel avaliado, possui as seguintes áreas: 

 

Área Edificada    = 722,14 m² 

Área do Terreno = 1.600,00 m² 

Frente do terreno = 40,00 m 2 

Fundo do terreno = 40,00 m 2 

Frente ao fundo do terreno = 40,00 m 2  (ambos os lados) 

 

 

2.5 Estado de Conservação 

 

De acordo com a inspeção visual realizada, verificou-se que o imóvel avaliado, encontra-

se em bom estado de conservação, sem anomalias visíveis a olho nu, necessitando de 

reparos simples em alguns ambientes. 

  

Conforme exposto, de acordo com dados colhidos no local, o imóvel possui idade 

aparente de 35 (trinta e cinco) anos e a vida útil remanescente é de 25 (vinte e cinco) 

anos.  

 

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliação de imóveis urbanos, 

classificamos os estados das edificações nas seguintes referências: 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 

edificação sem valor; i) estado de ruína sem valor. 
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Com base na vistoria realizada nas dependências externa e interna, o imóvel avaliado 

pode ser classificado como: c) regular, cujo estado geral pode ser considerado regular, 

já que o sistema estrutural está preservado, as instalações hidráulicas e elétricas, 

alvenarias, lajes apresentando em regular estado.  

 

Assim, a edificação do imóvel em estudo, foi avaliada levando-se em conta a área 

construída, localização, o tipo de construção, a idade e o estado de conservação da 

parte externa e interna das suas dependências e instalações, em conformidade com as 

normas avaliatórias em vigência. 
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3 AVALIAÇÃO 
 
3.1 Metodologia Adotada 
 
De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliação de Bens. Parte 1: 
Procedimentos Gerais” item 8.1.1: 

“A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliado, da 
finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
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 compõe 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 à região onde se situa o imóvel avaliado, a signatária coletou dados de imóveis 

em oferta de venda, com características físicas e construtivas análogas ao avaliado, 

entre eles, dados de oferta e transação de imóveis situados próximos ao logradouro do 

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

 

Diante da qualidade de amostragem coletada, a signatária avaliará o imóvel através do 

melhor método aplicável 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 tendência de formação de seus 

preços”. 
 

Para a avaliação do imóvel em tela, diante do campo amostral satisfatório obtido na 

pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados de 

imóveis situados no mesmo bairro. 

 

Com o objetivo de ponderarmos as áreas construídas e as áreas dos terrenos no valor 

total dos imóveis comparados e do imóvel avaliado, iremos utilizar o valor do m2 do 

terreno, conforme pesquisa realizada na região, e o valor do m2 da construção, conforme 

Custo Unitário Básico (CUB) no Estado de São Paulo R1 padrão alto (em conformidade 

com a NBR 12.721 da ABNT) publicado mensalmente pelo SINDUSCON-SP. 

 

Visando a consideração da elasticidade das ofertas, os preços unitários pedidos nos 

elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez por cento), 
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compensando assim a superestimativa para só então serem considerados nos cálculos 

estatísticos. Este desconto está considerado no Fator de Oferta (FO) = 0,9. 

 
Além do fator anteriormente citado, consideraremos, conforme NBR 14653-2, mais dois 

fatores de influência nos preços de mercado:  

 

Fator de Obsolescência e Conservação (FOC), que homogeneíza a idade do imóvel 

e o estado de conservação do mesmo com relação aos imóveis de referência e Fator 

de Localização (FL), que corrige eventuais diferenças de localização entre os imóveis 

de referência e o imóvel avaliado. 

 

Para o Fator de Obsolescência e Conservação (FOC), foi utilizada a relação entre os 

fatores de depreciação física (k) da tabela de Ross-Heideck abaixo: 

 
Tabela 1 - Ross-Heideck  -  

Depreciação Física - Fator "k" – Para vida útil de 60 anos e valor residual de 20% 

IDADE 
EM 

ANOS 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a  b  c  d e  f  g h 

Novo  
Entre 

novo e 
regular 

Regular 

Entre 
regular 

e 
reparos 
simples 

Reparos 
simples 

Entre 
reparos 

simples e 
importantes 

Reparos 
importantes 

Entre 
reparos 

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 Localização (FL), foi utilizada a relação entre os valores em reais da 

Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guarujá.  
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A avaliação está de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliação de Bens – Parte 

1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis 

Urbanos”, da Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT. 

 

3.2 Cálculo do Valor do Imóvel Avaliado 
 

 

Tabela 2 – Cálculo do valor do m2 

Imóvel Valor (R$) 
Área 

Constr. 
(m2) 

Valor 
Unitário 

Construção 
(R$/m2) 

Área 
Terreno 

(m2) 

Valor 
Unitário 
Terreno 
(R$/m2) 

Fator 
de 

Oferta 
(FO) 

Cálculo do Fator 
de Localização 

(FL) 

Cálculo do 
Fator de 

Obsolescência 
e Conservação 

(FOC) 

Valor 
Unitário 

Final 
Construção 

(R$/m2) 

Valor Unitário 
Final      

Terreno 
(R$/m2) 

Planta 
Genérica 
(R$/m2) 

FL Fator k FOC 

Referência - 722 R$ 2.914,06  1600 R$ 1.253,22  - R$ 645,02  - 0,620 - - - 

Amostra 1 R$ 5.900.000,00 730 R$ 5.085,94  1000 R$ 2.187,26  0,90 R$ 645,02  1,000 0,620 1,000 R$ 4.577,35 R$ 1.968,54 

Amostra 2 R$ 6.000.000,00 720 R$ 4.854,08  1200 R$ 2.087,55  0,90 R$ 645,02  1,000 0,620 1,000 R$ 4.368,67 R$ 1.878,80 

Amostra 3 R$ 5.500.000,00 750 R$ 3.415,89  2000 R$ 1.469,04  0,90 R$ 645,02  1,000 0,620 1,000 R$ 3.074,30 R$ 1.322,14 

Amostra 4 R$ 6.000.000,00 890 R$ 3.428,33  2000 R$ 1.474,39  0,90 R$ 645,02  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$ 645,02  1,000 0,620 1,000 R$ 4.936,57 R$ 2.123,03 

Amostra 6 R$ 5.100.000,00 640 R$ 4.766,08  1000 R$ 2.049,71  0,90 R$ 645,02  1,000 0,620 1,000 R$ 4.289,48 R$ 1.844,74 

         Média R$ 4.010,12 R$ 1.724,60 

          Limite superior   
+30%  

R$ 5.213,16 R$ 2.241,97 

          Limite inferior    
-30%  

R$ 2.807,08 R$ 1.207,22 

       
   Amostras fora 

da média: 
0 0 

         
 Desvio Padrão  R$ 823,78 R$ 354,28 

         
 Intervalo de 

Confiança 
(80%)  

R$ 4.441,12 R$ 1.909,95 

         
R$ 3.579,13 R$ 1.539,24 
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Através da tabela acima, obtemos os valores unitários de R$ 4.010,12/m² para a 

construção e de R$ 1.724,60/m² para o terreno, considerando todos os fatores de ajuste 

das amostras.  

 

Sendo o Intervalo de confiança para o valor estimado (80%): 

Construção:   mínimo: R$ 3.579,13/m²  máximo: R$ 4.441,12/m² 

Terreno:   mínimo: R$ 1.539,24/m²  máximo: R$ 1.909,95/m² 

 

 

Serão adotados os valores médios estimados: R$ 4.010,12/m² e R$ 1.724,60/m². 

 

O valor do imóvel, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de 

Fatores, será dado pela soma do valor da construção com o valor do terreno. O valor da 

construção será obtido pela multiplicação da área construída do imóvel avaliado pelo 

valor unitário médio de construção descrito no item anterior e o valor do terreno será 

obtido pela multiplicação da área do terreno pelo valor unitário médio do terreno descrito 

no item anterior. 

 

Sendo assim: 

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

V = R$ 5.655.228,05 

 

 

Será adotado, em números arredondados: 

 

Valor imóvel (Método Comparativo Direto) = R$ 5.660.000,00 (cinco 

milhões, seiscentos e sessenta mil reais) 

 

A avaliação ora efetuada, por conta do número de elementos coletados, se enquadra 

no Grau II de especificação da ABNT NBR 14.653-2.  
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3.3 Especificação da Avaliação 
 

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

 

“A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das disponibilidades 
de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos 
disponíveis. Podem ser definidas quanto à fundamentação e precisão. 
A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o aprofundamento do  
trabalho avaliatório quanto com as informações que possam ser extraídas do mercado e 
determina o empenho no trabalho. 
O grau de precisão é aplicável apenas no método comparativo direto e mede o grau de  
incerteza que a amostra permite a avaliação. Depende das características do mercado e 
da amostra coletada e não é passível de fixação 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 

II. 

 

Quanto à Precisão, segundo o item 9.2.3 e tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela 

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa, a 

presente avaliação se enquadra no Grau máximo III. 
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4 CONCLUSÃO 
 

A signatária conclui o valor de mercado de venda do imóvel localizado situada à Av. 

Albino dos Santos Gandares n0 476 (Quadra 56 - Lote 02 e 03) no Bairro Jardim 

Acapulco, no Município de Guarujá, considerando sua condição como livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus, encargos e gravames de qualquer natureza, 

despesas de registro no respectivo Cartório de Registro de Imóveis, bem como 

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

milhões, seiscentos e sessenta mil reais) válido para agosto de 2024. 

Para efeito de complementação do presente Parecer Técnico, a signatária estima o 

intervalo de eventual negociação do imóvel variando de R$ 5.050.000,00 (cinco milhões, 

cinquenta mil reais) a R$ 6.260.000,00 (seis milhões, duzentos e sessenta mil reais), 

para a mesma data. 

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a “Quantia mais provável 

pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 

referência, dentro das condições do mercado vigente”. 
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Figura 3 - Vista da Avenida 

Figura 4 – Vista frontal da casa 

Figura 5 – Vista fundos do terreno 

5 RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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Figura 6 – Vista garagem Figura 7 – Vista interna 
garagem 

Figura 8 – Piscina Figura 9 – Jardim  
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Figura 10 – Edícula /espaço 
gourmet 

Figura 11 – Vista interna - 
espaço gourmet 

Figura 7 – Churrasqueira  Figura 6 – Banheiro - espaço 
gourmet 
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Figura 148 – Cozinha Figura 15 – Área de serviço 

Figura 10 – Casa do Caserio Figura 9 – Sala - Casa do 
Caserio 
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Figura 12 – Hall de entrada Figura 11 – Escada  

Figura 20 – Sala 
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Figura 21 – Sala superior Figura 22 – Suíte  

Figura 133 – Banheiro suíte  Figura 144 – Quarto  
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Figura 25 – Suíte master Figura 15 – Banheiro suíte 

Figura 27 – Quarto e escada 
acesso ao sótão 

Figura 28 – Sótão 
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6 TERMO DE ENCERRAMENTO 
 
 

 

A Perita dá 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 

última datada e assinada e os Anexos I e II (Elementos Comparativos e Certidão de 

Valor Venal), com 03 (três) folhas – pág. 23 a 26.  

 

 

 
 
 
Santos, 31 de julho de 2024. 
 
 
 
 
 
 
 

______________________ 
Simone Righi de Souza 

                                                                                            Perita Judicial 
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ANEXO I - ELEMENTOS COMPARATIVOS 
 
 
Elemento 1 

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

Fonte: Edmundo Negócios Imobiliários  – tel.  (13) 3355-5048 Cód.400 Data: 28/07/2024 

Valor: R$ 5.900.000,00                    Área Construída: 730  m2  Área Terreno: 1.000 m2 

Idade: 35 anos                      Nota: regular 

Característica do anúncio: Ao adentrar este santuário, você é recebido por um living room que faz jus ao 

nome. Cozinha, equipada com as mais avançadas comodidades, se abre para uma sala de jantar , espaço 

gourmet na área externa é seu próprio reino, pronto para festas inesquecíveis sob as estrelas , jardins 

meticulosamente paisagísticos, uma extensão natural da beleza interior desta casa magnífica , piscina que 

é, em si mesma, uma obra de arte com fonte d'água, bancos submersos e um charmoso wet bar. Seis 

suítes que são o epítome do conforto pessoal, e suíte master, oferecendo uma banheira de hidromassagem 

e todas as amenidades que transformam um banheiro em um spa pessoal. 

Casa em Condominio para Venda em Acapulco, Guarujá, SP, Código: 892 - Imobiliária no Guarujá - Casas de Luxo no 

Jardim Acapulco Guarujá/SP. Edmundo Imóveis (edmundoimoveis.com.br)  

 

 

 

Elemento 2 

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

Fonte: Rocha Imóveis      – tel.  (13) 3355-5048 Cód. CA0647  Data: 28/07/2024 

Valor: R$ 6.000.000,00                    Área Construída: 722  m2  Área Terreno: 1.022 m2 

Idade: 35 anos                      Nota: regular 

Característica do anúncio: Mansão moderna localizada no Condomínio Jardim Acapulco, com sua incrível 

distribuição de ambientes, comporta uma arquitetura moderna e extremamente luxuosa,  7 suítes, sendo 1 

suíte térrea e 1 suíte master; sala de estar com pé direito duplo; sala de jantar; sala de estar integrada com 

espaço gourmet; home theater; lavabo; cozinha moderna com copa e armários luxuosos; lavanderia; imóvel 

com 6 vagas de garagem, espaço gourmet integrado com churrasqueira; piscina climatizada; 

hidromassagem. 

Casa de Condomínio na Avenida Albino dos Santos Gandares, Jardim Acapulco em Guarujá, por R$ 6.000.000 - Viva Real 
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Elemento 3 

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

Fonte: Rocha Imóveis      – tel.  (13) 3355-5048 Cód. CA0647  Data: 28/07/2024 

Valor: R$ 5.500.000,00                    Área Construída: 750  m2  Área Terreno: 2.000 m2 

Idade: 35 anos                      Nota: regular 

Característica do anúncio: Casa luxuosa com localização privilegiada à venda no Condomínio Jardim 

Acapulco, com 6 suítes, sendo 2 suíte master e 1 suíte térrea; sala de estar com pé direito duplo; sala de 

jantar; sala de estar integrada com espaço gourmet; sala de cinema; lavabo; cozinha moderna com copa e 

armários planejados; lavanderia; dormitório de empregada, sendo suíte; imóvel com 6 vagas de garagem. 

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

 

 

 

Elemento 4 

Local: Jardim Acapulco , Guarujá 

Fonte: Praias Acapulco       – tel. (13) 3316-5555 Cód. 78936  Data: 29/07/2024 

Valor: R$ 6.000.000,00                    Área Construída: 890 m2  Área Terreno: 2.000 m2 

Idade: 35 anos                      Nota: regular 

Característica do anúncio: Casa tipo sobrado, sala ampla com 3 ambientes (ar-condicionado central), lavabo 

e varanda, home theater completo, 5 suítes com ar-condicionado e armários (máster com closet), cozinha 

completa, área de serviço e casa de caseiro com 2 dormitórios. Piscina aquecida com bar, churrasqueira 

(completa) integrada com a cozinha, quadra poliesportiva, salão de jogos, sala de ginástica, sauna e spa. 

2.000 m² de terreno. 

Casa de Condomínio com 5 quartos e com piscina, 890 m² em Jardim Acapulco , Guarujá - ZAP Imóveis 

(zapimoveis.com.br) 
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Elemento 5 

Local: Acapulco , Guarujá 

Fonte: Mar & Cia Imóveis     – tel.  (13) 3386-1417 Cód. CA0692  Data: 30/07/2024 

Valor: R$ 7.500.000,00                    Área Construída: 690 m2  Área Terreno: 1.575 m2 

Idade: 35 anos                   Nota: regular 

Característica do anúncio: Mansão magnífica com muita sofisticação e conforto localizada no condomínio 

jardim Acapulco que é perfeita para sua família e é frente praça são 2 suítes no piso térreo + 4 suítes no 

piso superior sendo 1 máster completa com 2 ambientes totalizando 6 suíte , 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 inverno, 

alpendre espaçoso com 2 lounges, área gourmet completa, academia, área externa com piscina com 

prainha, sauna com cortina d’água integrada com a piscina, copa/cozinha com despensa integrada com a 

área gourmet, 690 metros de área construída e 1575,00 metros de área total são 6 vagas. 

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

7.500.000 - Viva Real 

   

 

 

Elemento 6 

Local: Jardim Acapulco , Guarujá 

Fonte: Edmundo Negócios Imobiliários    – tel.  (13) 3353-1059      Cód. 376 Data: 30/07/2024 

Valor: R$ 7.500.000,00                    Área Construída: 953 m2  Área Terreno: 1.983m2 

Idade: 35 anos                      Nota: regular 

Característica do anúncio: Bem-vindo à Villa LussoHorizon, um refúgio de elegância e sofisticação situado 

na esquina mais cobiçada do Jardim Acapulco. No salão principal é uma ode à arte de viver bem, com sua 

decoração requintada, home-theater equipado com a mais alta tecnologia de áudio e vídeo, cozinha, 

luminosa e arejada. No piso superior, você encontrará cinco suítes generosas, a suíte master com jacuzzi 

e pias independentes. O exterior da casa é igualmente impressionante, com uma piscina deslumbrante e 

um jardim meticulosamente projetado que serve como seu oásis pessoal.  

Casa em Condominio para Venda em Acapulco, Guarujá, SP, Código: 376 - Imobiliária no Guarujá - Casas de 

Luxo no Jardim Acapulco Guarujá/SP. Edmundo Imóveis (edmundoimoveis.com.br)  
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ANEXO II – CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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C h r i s t o v a m  A d v o c a c i a  &  C o n s u l t o r i a  

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE D IREITO DA 

3ª VARA C ÍVEL DO FORO DO GUARUJÁ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

processo nº 1011896-33.2023.8.26.0223 

  

    ESPÓLIO DE LAERTE MONETTI ,  por meio de sua advogada,  

junto aos autos supracitados de carta precatória,  em atendimento ao ato 

ordinatório de f l .  180 — d i spon i b i l i za do  no  D I Á R I O  D A  J U S T I Ç A  E L E T R Ô N I C O  em  06  (se is )  de  agos to  

(08)  de  2 . 02 4  (do i s  mi l  e  v i n te  e  quatro ) ,  3ª  f e i ra ,  ed ição  4 .02 2 ,  pá g .  5 .392  — ,  vem, 

respeitosamente,  à presença de VOSSA EXCELÊNCIA  para apresentar,  abaixo,  sua 

manifestação quanto ao LAUDO DE  AVALIAÇÃO  de f ls .  151  usque 176,  e laborado e 

f irmado pela PERITA JUDICIAL ,  SENHORA S IMONE R IGH I  DE  SOUZA .  

 

    A SENHORA PERITA JUDICIAL  em sua peça aval iatória,  após 

uma série de considerações,  chegou à conclusão que o imóvel ,  s ituado na Avenida 

Albino dos Santos Gandares,  476 — quadra 56 – lotes 02 e 03 —, Jardim Acapulco,  

Guarujá,  SP,  matrículas nº 39.754 e 41 .631 ,  com área de terreno de 1 .600 m² (hum 

mil  e seiscentos metros quadrados) e área construída de 722, 14 m² (setecentos e 

v inte e dois metros e quatorze centímetros quadrados),  tem o valor de R$ 

5,660,000,00 (cinco milhões, seiscentos e sessenta mil  reais),  para o mês 

de agosto (08) de 2.024 (dois mil  e vinte e quatro) .  
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C A  &  C  
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    Em que pese o esforço na elaboração do laudo em 

comento,  este encontra-se em total  dissonância com a real idade do mercado nessa 

val iosíssima região praiana:  

 

• apresenta parâmetros que não são reais,  ou seja,  os elementos 

comparativos são de imóveis que se encontram a 03 kms.  (três qui lômetros) 

da entrada principal  e única do condomínio e ,  o imóvel  em discussão se 

encontra apenas a 500 mts.  (quinhentos metros) da entrada principal  o que 

o valoriza em muito;  

 

• nem sequer se dispôs a juntar CERTIDÃO DE VALOR VENAL PARA O EXERCÍCIO  DE 

2.024  (DOIS  MIL  E  V INTE  E  QUATRO) ,  expedida, através do s i te  oficial  da 

PREFEITURA DO GUARUJÁ ,  com valor venal  de R$ 1.559.700,30 (hum milhão, 

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

— doc .  0 1  — ,  enquanto que para o exercício de 2.023 (dois mil  e vinte e três) 

o valor venal  era de R$ 1 .492.388,53 (hum milhão,  quatrocentos e noventa 

e dois mil ,  trezentos e oitenta e oito reais e cinquenta e três centavos),  

vide f l .  176.  ou seja,  houve uma valorização do imóvel de um ano para o 

outro,  o que é normal;  

 

    Estes são alguns dos pontos dissonantes do laudo de 

aval iação apresentado,  que,  se homologado,  trará sérios e irreparáveis prejuízos 

a todos os envolvidos no processo.   

 

    Não é só.   

 

    No ano de 2.022 (dois mil  e vinte e dois) ,  por 

determinação do mesmo  JUÍZO DEPRECANTE ,  no processo nº 1013565-

85.2021.8.26.0223, que tramitou nesse EGRÉGIO FORUM ,  na 4ª Vara Cível,  houve a 
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avaliação do mesmo imóvel real izada pelo PERITO JUDICIAL ,  SENHOR HÉL IO  R ISCHER 

VARISE ,  que, naquele momento não teve acesso às partes internas do imóvel ,  

ao contrário da SENHORA PERITA  atual,  chegando ele ao valor de R$ 7.540.000,00 

(sete milhões quinhentos e quarenta mil  reais),  para o mês 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 avalição,  que é a que se estar a manifestar e contrariar.   

 

NOBRE MAGISTRADO : 

 

    Os imóveis no Brasi l ,  nos últ imos anos,  em especial ,  nas 

áreas praianas,  e mais especif icamente no Guarujá,  no JARDIM ACAPULCO  que é um 

condomínio de alt íssimo padrão,  vêm tendo grandes valorizações.   

 

    O imóvel  aval iado é de alt íssimo padrão,  como pode ser 

v isto 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 imóvel  foi  aval iado em R$ 7.540.000,00 (sete milhões 

quinhentos e quarenta mil  reais),  para o mês de agosto (08)) e em 2.024 (dois 

mil  e vinte e quatro) ,  exatamente 02 (dois) anos depois  é aval iado em R$ 

5,660,000,00 (cinco milhões, seiscentos e sessenta mil  reais),  para o mês 

de agosto (08)) ,  i .e . ,  uma diferença,  a menor,  de quase R$ 2.000.000,00 (dois  

milhões de reais) ,  o que não condiz com a real idade do imóvel  e do mercado atual .   

 

    Neste ato junta-se aval iação fei ta pela corretora de 

imóveis que atua especificamente comercializando imóveis no Jardim 

Acapulco, SENHORA DANIELA  DE SOUZA BRITO ,  onde,  aval ia o imóvel  em R$ 

15.000.000,00 (quinze milhões de reais) ,  além de fazer uma série de 
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considerações ao laudo de aval iação apresentado pela PERITA JUDICIAL ,  SENHORA 

S IMONE R IGH I  DE  SOUZA — doc .  03  — .  

 

    Não se trata de procrastinar o feito mas sim, 

garantir que o imóvel não seja subdimensionado, subestimado em seu valor 

real de mercado, como está no laudo, lesivo ao patrimônio das partes 

envolvidas,  lhe trazendo sérios e irreparáveis prejuízos,  se homologado.   

 

    Por todas as razões aqui  trazidas,  e os documentos 

anexados,  requer a  VOSSA EXCELÊNCIA  se digne de desconsiderar o laudo 

apresentado pela PERITA JUDICIAL, SENHORA SIMONE RIGHI DE SOUZA, determinando a sua 

manifestação, e,  após, seja dada nova vista ao ora manifestante,  tudo no modo 

e na forma da lei ,  como de direito. 

 

    Com os documentos anexos,         

    pede deferimento.   

    São Paulo,  26 de agosto de 2.024 – 2ª feira.  
—  do cu m e n to  a ss i na d o  e l e t ro n i c a m e nt e  n os  t er m o s  d a  Le i  n º  1 1 . 4 1 9 ,  d e  19  d e  d e ze m b r o  d e  2 . 0 06  — 

   P . P .  M IR IAN  CHRISTOVAM     
    I N S C .  N º  64.486  O A B/S P  
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Av. Angélica, 1761 – 13ª andar – conj. 131/132 – São Paulo – SP – 01227-200 

+55(11) 3151-6599/ (11) 3151-6819 – Gouvea Franco Advogados 

  1  

 

EXCELENTÍSSIMO JUIZ DE DIREITO DA 03ª VARA CÍVEL DA COMARCA 

DE GUARUJÁ  

 

 

 

 

 

Processo nº 1011896-33.2023.8.26.0223 

Carta Precatória Cível 

 

 

 

ADMISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA, por seus 

Advogados, nos autos da ação em epígrafe, que move em face de ESPÓLIO DE 

LAERTE MONETTI E CIBELE LUIZA BRINCALEPE MONETTI, vem, 

respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, expor e requerer o que 

segue.  

 

1-) Informa ao Douto Julgador, em retificação a petição de fls. 239, 

manifestar concordância com o Laudo Técnico de Avaliação Mercadológica, 

apresentado pela Sra. Perita, às fls. 151/176, no qual o Imóvel foi avaliado no 

valor de R$ 5.660.000,00 (cinco milhões, seiscentos e sessenta mil reais).  

 

 

Termos em que, 

Pede deferimento 

São Paulo, 28 de agosto de 2024 

 

Clovis de Gouvêa Franco                             Tabata Prando Carpanezi 

OAB/SP 41.354                                                     OAB/SP 425.785 
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Leandro A.Sabatino 
Rafaela C.B. Fukumori 

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

 
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3.ª VARA CÍVEL 

DO FORO DA COMARCA DE GUARUJÁ/SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

Autos n.° 1011896-33.2023.8.26.0223 

 
 
 

CIBELE LUZIA BRINCALEPE MONETTI, já 

qualificada, nos autos em epígrafe, originários de AÇÃO DE 

COBRANÇA E CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, tendo por exequente a 

intitulada ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA., vem, 

respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, em cumprimento 

ao r. despacho de fls., publicado em 07/08/2024, requerer o 

quanto segue e para fins de IMPUGNAÇÃO AO LAUDO PERICIAL, de 

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

Adiante-se a impossibilidade de se aferir os 

elementos técnicos que a Sra. Perita trouxe para aplicação dos 

métodos comparativos que utilizou. Nesse sentido, entre as fls. 

173 usque 175, traz uma série de anúncios que supostamente 

poderiam ser consultados por endereços de internet - “links”, 
os quais não funcionam na peça analisada. 

Entre outros elementos, a Sra. Perita não 
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Leandro A.Sabatino 
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- Av. Paulista, 2.421, 1 .° andar – Bela Vista – São Paulo/SP – CEP 01311-300 –  
- Tel.: (11) 9-8442-8475 – E-mail:   sabatino@adv.oabsp.org.br - 

respondeu os questionamentos trazidos pelas partes, como sequer 

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

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

R$13.600.000,00, destoando, em muito, às impressões da Perita. 

O laudo impugnado traz fotografias que 

desvalorizam o imóvel, quando comparadas aos laudos anteriores. 

Veja-se a foto da fachada trazida pela expert: 

 

Figura 4 – Vista frontal da casa (fls. 165) 

    Agora, veja-se a diferença com a fotografia 

do antigo laudo de fls. 123: 
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A desproporcionalidade com o que se 

apresenta o laudo impugnado, em comparativo a avaliações 

anteriores, traz a percepção de pretensão em depreciar o imóvel. 

Veja-se que a Sra. Perita nem pôde apontar 

falta de conservação, na medida em que a Requerida é residente 

e moradora do imóvel, constantemente faz as manutenções 

periódicas e, afinal, porque não espera que seu único imóvel 

seja levado à leilão, por confiar na Justiça e no Direito de 

nosso país, em que espera que as instâncias superiores constatem 

o abuso de direito praticado pela administradora. 

Com a devida vênia, mesmo na hipótese de se 

aventar o prosseguimento para fins de venda em leilão, o laudo 

nem sequer traz o número de dormitórios, quantos banheiros, 

quantas são as suítes que possuem hidromassagem, enfim, o laudo 

pericial não traz os mínimos elementos de conhecimento para quem 

deseje adquirir, 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 diligência na casa da Requerida, no que pôde 

desenvolvê-la com todo o seu mister legal. Obteve fotografias, 

colheu os elementos de prova, e para responder os quesitos 

trazidos pelas partes. Esses elementos não se encontram no laudo 

pericial, ou se verifica em parte cumprido. 

Nessas primeiras impressões, com a data 

máxima vênia, salvo se o laudo pericial não puder ser 

complementado, deverá ser completamente refeito. 

I – DA PERÍCIA: Métodos Comparativos e Quesitos das Partes 

    Dispõe o art. 156 do Código de Processo 

Civil: 
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Art. 156. O juiz será assistido por perito quando a 

prova do fato depender de conhecimento técnico ou 

científico. 

Art. 466. O perito cumprirá escrupulosamente o 

encargo que lhe foi cometido, independentemente de 

termo de compromisso. 

O art. 473 do Código de Processo Civil traz 

os requisitos mínimos e primordiais que o laudo pericial deve 

conter, no que destacamos o inciso IV: 

Art. 473. O laudo pericial deverá conter: 

I - a exposição do objeto da perícia; 

II - a análise técnica ou científica realizada pelo 

perito; 

III - a indicação do método utilizado, esclarecendo-

o e demonstrando ser predominantemente aceito pelos 

especialistas da área do conhecimento da qual se 

originou; 

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos 

apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo órgão 

do Ministério Público. 

Já por esse dispositivo legal, temos que a 

perícia é inconclusiva ou, em última análise, deficiente. 

Em relação ao método utilizado para os 

trabalhos técnicos, a perícia traz informações da norma ABNT NBR 

14653-1, no que a mesma dispõe, quanto à escolha da metodologia, 

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

Como se verá, em que pese o contido no laudo 

pericial, que segue informando ter feito a coleta de dados de 

imóveis em oferta de venda na região, a perícia completamente 

desprezou muitos elementos comparativos das próprias fontes de 

dados de origem, que certamente auferem maior valor 
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mercadológico ao imóvel sub examine. E embora a perícia segue 

informando que o melhor método aplicável seja o Método 

Comparativo Direto, falta-lhe informações a respeito da origem 

em que se baseia a assertiva, cabendo-a atender ao quanto dispõe 

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 justificar. 

Nesse sentido, para a denominada Tabela 2 – 

Cálculo do valor do m2, falta apresentar as fórmulas de cálculo 

a que se chegou a expert, a fim de se verificar se os fatores 

de oferta, padrão construtivo e estado de conservação, 

encontram-se, ou não, regularmente calculados de acordo com as 

fórmulas de homogeneização e desvio padrão, para o tanto que a 

Sra. Perita obteve os fatores de ajuste das amostras 

(ressalvando-se que o conjunto de amostras do laudo deverá se 

adequar com novos elementos aferíveis pelas partes, conforme se 

verificará em tópico a seguir). 

Assim, quanto às fórmulas que a perícia 

desempenhou os trabalhos, somente traz o cálculo final de 

construção, que informa ser a multiplicação da área construída 

do imóvel avaliado pelo valor unitário médio de construção 

descrito no item anterior, e o valor do terreno ser obtido pela 

multiplicação da área do terreno pelo valor unitário médio do 

terreno descrito no item anterior. Portanto, pelas razões supra 

expostas, deve trazer as fórmulas de cálculo do denominado “item 
anterior” ou tabelas anteriores (fls. 162). 

Por sua vez, nos termos do inciso IV do 

supracitado art. 473 do CPC, haverão de ser respondidos os 

quesitos postos pelas partes. 

Os quesitos trazidos pela peticionante se 

encontram regularmente apresentados às fls. 133 e seguintes, no 

que ora se repete, para toda a inteireza: 
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1. Pede-se que a Sra. Perita apresente um breve relato 

de sua formação e conhecimentos. 

2. Em relação ao imóvel periciando, que seja precisada 

sua localização, com dados e inclusive dotados de 

elementos gráficos; 

3. Qual(is) o(s) método(s) de avaliação utilizados para 

a avaliação mercadológica do imóvel? 

4.  Quais os imóveis pesquisados, localizações e fonte 

de pesquisa? Pede-se que a expert apresente quadro 

comparativo das características dos imóveis que 

serviram de estudo, especialmente no caso de 

aplicação do método comparativo de dados de mercado. 

5. Que a Sra. Perita apure a metragem quadrada e a 

testada dos imóveis periciandos, considerando a 

existência de divergências entre a avaliação de fls. 

96 e seguintes, e a avaliação de fls. 122 e seguintes 

destes autos. 

6. Que diante o apurado no item anterior, as diferenças 

encontradas entre a apuração e os documentos 

utilizados como base da perícia, especialmente as 

mencionadas avaliações de fls. 96 e 122, e certidões 

imobiliárias. 

7. Quais as áreas de cada um dos terrenos e áreas 

construídas nestes? Pede-se a representação gráfica. 

8.  Que sejam identificadas as áreas internas dos 

imóveis e suas dependências, tais como: hall de 

entrada, existência de pé direito duplo, ou não, 

número de lavabos, suítes, 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, área 

de serviço, casa do caseiro, existência de 

utensílios de conforto como aparelho de ar 

condicionado e modelos.  

9. Quais as benfeitorias existentes no imóvel? 

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

Perita identificar a existência de elementos de 

conservação hodierna implementada pela 

proprietária. 

11. Queira a Sra. Perita individualizar as 

construções existentes e seus padrões e estilos 

arquitetônicos. 

12. Que a Sra. Perita identifique elementos naturais 

e integrativos dos ambientes, informando a 

existência, ou não, de ambientes integrados que 

possam oferecer flexibilidade, amplitude e conforto. 

13. Que a Sra. Perita informe a existência de móveis 

planejados, estimando valor acessório ao(s) 

imóvel(is). 

14. Queira a expert identificar a existência 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 látex, azulejos, pastilhas e revestimentos, 

forro de gesso, porcelanatos, mármores, materiais 

às escadas, esquadrias, portas em madeira ou 
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alumínio, tudo a fim de estimar a avaliação 

mercadológica. 

16. Informar a existência de garagem coberta e suas 

dimensões. 

17. Informar a existência de piscina e suas 

dimensões. 

18. Que informe quanto à conservação e manutenção de 

jardins, estimando as áreas de ocupação em relação 

aos questionamentos de itens 6 e 7. 

19. A existência de vegetação e elementos 

paisagísticos naturais que possam interferir na 

avaliação mercadológica, informando se integrados ao 

ambiente ou se passíveis de fácil remoção. 

20. Que informe a existência de redes de água 

potável, de águas pluviais, de esgotos sanitários, 

energia elétrica, iluminação pública, telefone, 

pavimentação, guias e sarjetas, a forma de coleta 

de lixo realizada pelo loteamento ou pelo Município, 

identificando cada um destes benefícios se 

suportados e contratados diretamente pelo imóvel 

periciando ou inclusos em cobranças realizadas pelo 

loteamento.  

21. Se existentes restrições urbanísticas sobre cada 

lote e suas construções, favor identificar sob os 

aspectos do loteamento e em comparação ao Município 

de Guarujá; 

22. Quais são os principais pontos de comércio, 

incluindo restaurantes, mercados e áreas de lazer e 

turismo, existentes dentro e fora do loteamento, com 

estimativa de distâncias? 
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23. Que a Sra. Perita identifique a existência de 

áreas de lazer mantidas pelo loteamento dentro e 

fora deste, informando a forma de acesso pelos 

proprietários, a possibilidade de uso por 

visitantes, e existência de valores cobrados de 

proprietário ou visitantes ou inclusos pela 

administração do loteamento. 

24. Que a Sra. Perita identifique a existência de 

cancela e controle de entrada de proprietários e 

visitantes, forma de ingresso e se esta se encontra 

regular perante o Município de Guarujá, e se mantida 

pelo loteamento. 

25. Que a expert diligencie a fim de que seja 

fornecida planta do loteamento, com a localização 

do imóvel periciando e suas confrontações, e em 

comparativo à descrição tabular do imóvel. 

26. Informar se a topografia do loteamento, como um 

todo, e a localização do imóvel, se encontra em área 

plana. 

27. Que sejam apresentadas fotos nos trabalhos 

periciais e referências. 

Além dos quesitos apresentados, que devem 

ser respondidos escrupulosamente pela Sra. Perita, devem também 

ser respondidos os quesitos trazidos pela parte Autora, expostos 

às fls. 57/58. 

A título elucidativo, embora possa parecer 

que os questionamentos se encontram respondidos no bojo da 

perícia, constata-se que assim não se encontram. 

Nesse sentido, em relação ao quesito 1 

trazido pela parte Autora, o laudo pericial é carente ao deixar 
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de descrever características como localização, infraestrutura, 

melhoramentos públicos, medidas e áreas. 

A Sra. Perita pôde diligenciar no denominado 

loteamento Acapulco, que possui infraestrutura que o laudo 

pericial simplesmente ignorou. 

As mesmas conclusões ao quesito 1, da 

Autora, traz elementos que, em parte, também foram submetidos 

pelos quesitos da peticionante. 

Veja-se que no quesito 28, requer que a Sra. 

Perita identifica as áreas de lazer mantidas “dentro” e “fora” 
deste. 

A Sra. Perita teve oportunidade de visitar 

a administração do Loteamento, local onde permaneceu e deveria 

ter trazido a documentação que falta no laudo pericial. Afinal, 

a Autora é o próprio loteamento, e tem toda a documentação 

solicitada nos quesitos, do que a expert deveria ter juntado, e 

certamente importam em valorização do imóvel. 

Logo, faltaram fotografias das áreas de 

lazer e informações a seu respeito. Pede-se vênia em colacionar, 

e.g., imóvel semelhante ao periciado, inclusive em verificado o 

seu padrão arquitetônico, anunciado por R$16.000.000,00 

(dezesseis milhões de reais) onde se verificam fotografias das 

áreas de lazer: 
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Fotos obtidas através pelo link de anúncio: 

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

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

RS16000000-id-2737936259/ (extraído em 26/08/2024). 

Imóvel identificado pelo id 2737936259, anunciado pela 

imobiliária Verde Mar. 
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    Conforme essa fonte de dados, site “Viva 
Real”, a Verde Mar Imóveis possui 860 imóveis cadastrados, com 
anúncios publicados desde 27 de março de 2018. 

    Também em relação ao restaurante, a perícia 

não teceu uma única informação 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 link do 

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

sua página em rede social “Facebook”, 
https://www.facebook.com/brisadomarredtaurante/, a qual também 

traz informações a respeito do denominado “beach club”. 

    Em relação ao “beach club”, a própria Autora 
tem este publicizado em sua página na internet, que pode ser 

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

    A Autora ainda traz em sua página 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, não somente por uma, devem constar do laudo 

pericial. 

    Os quesitos visam 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 localização do imóvel dentro do 

loteamento, por ilustrações se torna perceptível aos 

destinatários da perícia que se trata de um imóvel diferenciado, 

com localização privilegiada, na avenida mais importante do 
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loteamento, e, portanto, digno de elemento valorativo, que falta 

ao laudo pericial, embora questionado pelas partes. 

    Faltam elementos gráficos, mapas, enfim, com 

base nos quesitos, a Sra. Perita deve responder inclusive a real 

metragem quadrada das edificações, admitindo-se, ademais, por 

ser profissional atuante no município onde destinou-se essa 

Carta Precatória, conhecedora de que uma construção, como a 

piscina do imóvel, importa em acréscimo de metragem quadrada no 

município de Guarujá, o que pode ser aferido com base em 

ferramentas eletrônicas, dentre essas Google Earth. 

    Em vista do quanto exposto, espera-se e 

requer seja a Sra. Perícia 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 REAVALIAÇÃO 

    Visto o quanto exposto no tópico anterior, 

o laudo pericial carece de fundamentação, como também de 

elementos técnicos para evidenciar a avaliação mercadológica. 

    Conforme o anexo apresentado, constante 

entre fls. 173/175, as informações dos supostos anúncios foram 

suprimidos, além de ser impossível de se aferir sua existência. 

    Ora, entre os veículos de anúncio mais 

utilizados pela região, destacam-se o Viva Real e o Zap Imóveis. 

    Cada um destes sites trazem consigo ao 

anúncio um número de identificação, denominado por “id”. Em 

nenhum dos denominados elementos comparativos trazidos pela 

perícia se verifica qual o número “id” do anúncio, a fim de que 

as partes e seus assistentes técnicos possam consultar. 
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    Excelência!! Não faltaram tentativas de 

contato com a expert, a qual deixou de entrar em contato, a não 

ser, tão somente, para fins de agendamento da data da perícia. 

    Em uma rápida visita ao imóvel, colheu 

fotografias. Contudo, em relação aos elementos necessários para 

a conclusão de um laudo pericial, que merece o rigor em não 

desmerecer o tamanho e importância econômica de um bem desse 

porte, constata-se que o laudo pericial nem mesmo sequer possui 

informações básicas, simples, como o número de dormitórios do 

imóvel. 

    Nobre Julgador, de uma simples análise do 

laudo, apresenta a avaliação do imóvel em apenas R$ 5.660.000,00 

(cinco milhões, e seiscentos e sessenta mil reais), enquanto 

nenhum outro laudo anterior, constante dos autos, estimou um 

valor tão baixo. Outrossim, até mesmo as próprias pesquisas 

informadas, nenhuma dessas se propõe a vender um imóvel por esse 

valor, nem mesmo o imóvel de menor valor consultado conseguiu 

alcançar o que apresentado no laudo pericial, ainda mais 

considerando que nenhum destes imóveis foi localizado pela 

peticionante nos referidos sites, a não ser o identificado por 

Elemento 2. 

    Cumpre aferir que o anúncio descrito por 

“Elemento 2” está disposto no Zap Imóveis, no link 

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

7-quartos-com-piscina-jardim-acapulco-guaruja-sp-722m2-id-

2558485223/, portanto, no ID 2558485223. 

    Chama atenção à particularidade de que esse 

anúncio está expresso PREÇO ABAIXO DO MERCADO!! Veja-se em 

destaques: 
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    Definitivamente, a Sra. Perita não podia 

desenvolver os seus trabalhos dessa forma, coletando, portanto, 

os piores anúncios possíveis, escolhidos para depreciar o imóvel 

avaliando. 

    Como informa o site Zap Imóveis, essa 

informação é fornecida como : 

 

 Regularmente o site utilizado como fonte 

para extração do referido elemento valorativo, expressamente 

informa que referido imóvel encontra-se destoante do valor de 

mercado, por estar abaixo de qualquer avaliação. 

Logo, o laudo pericial não tem condições de 

servir ao DD. Juízo, como base de prova. 

De forma incansável, 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 vão. 
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Veja-se Excelência, pela pesquisa realizada 

pela parte, no site Zap Imóveis, para localizar, e.g., e 

denominado “Elemento 4” do laudo pericial, que diz ter 890m², 
pelo suposto valor de R$ 6.000.000,00, a pesquisa restou em não 

localizar referido imóvel. Mesmo utilizando critérios para 

refinar a pesquisa, para fechar o âmbito aos imóveis entre 700m² 

e 900m², no Jardim Acapulco, Guarujá (pesquisa essa que junta-

se com a presente), não se localizou o referido “Elemento 4” no 
site Zap Imóveis. E pasme: todos os imóveis localizados na 

região, com o critério entre 700m² e 890m², não se localizou um 

único anúncio sequer com valor inferior a R$ 7.500.000,00 (sete 

milhões, e quinhentos mil reais). 

Por sinal, utilizando-se o critério de 

pesquisas de imóveis na região, pelo site Zap Imóveis, supra 

exposto, tendo entre 700m² e 850m², foi possível constatar que 

a média para esses imóveis é de R$ 11.000.000,00 (onze milhões 

de reais), no que, considerando os 62 anúncios disponibilizados 

na consulta Zap Imóveis, temos que até pelos critérios mais 

simples, para elementos hodiernos, a avaliação 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 

“condomínio” ? Qual a razão? 

Para fins de interesse à venda, indiscutível 

que os valores incidentes, cobrados sobre o imóvel, são de 

interesse de mercado. 

Além dos elementos substanciais como fonte 

de prova, que merecem ser revistos, no que a peticionante traz 

impressas as pesquisas e anúncios que servem a corroborar com o 

laudo pericial, que merece ser refeito, há questões não 
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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 que poderá constatar que daquelas avaliações 

outrora trazidas aos autos, que servem de elementos 

comparativos, agora com a atualização pós anos, certamente 

acarretará em uma avaliação mercadológica do imóvel sub examine, 

superior a R$ 13.600.000,00 (treze milhões, e seiscentos mil 

reais), considerando aquela última avaliação. 

Nesse sentido, encontram-se quesitos que 

servem a apurar a localização privilegiada do imóvel, 

principalmente o endereço onde se localiza. Com dados e 

ilustrações fornecidas até mesmo por ferramentas tecnológicos, 

e.g., Google Earth e Google Maps, a perícia têm condições de 

aferir o contorno da metragem quadrada do imóvel, da sala de 

jogos e da piscina, posto que hodiernamente são admitidos na 

forma da legislação local. 

 

 
Foto da Área construída referente a área de lazer ( 

Churraqueira, forno para pizza, tv, espaço gourmet, 

banheiros ) com aproximadamente 107,58m² 
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Foto da Área construída referente a área de lazer e 

piscina com aproximadamente 246,3m² 

 
Em medições feitas no site Google Earth, 

verificamos que a projeção da construção (pavimento térreo) 

possui aproximadamente 791,4m2, valor bem próximo à área total 

edificada apontada na Certidão de Valor Venal, de 722,14m2, 

conforme reproduzido no laudo pericial. 

Contudo, durante a vistoria observamos que 

a referida construção possui 2 (dois) pavimentos, o que resulta 

em uma área edificada aproximadamente 42% maior que a apontada 

na Certidão da Municipalidade.  

Desta maneira, deve ser considerada para 

fins avaliatórios a área construída de 1.228,9m2, correspondente 

a 2x 437,5m² + 107,6m² + 246,3m², aproximadamente. 

O imóvel em estudo classifica-se de acordo 

com o estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 
IBAPE/SP”, na classe 1 – Residencial, grupo 1.2.- Casas, no item 
1.2.7.- Casas Padrão Fino.  
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 A vida útil da edificação corresponde a 60 

anos, possuindo o imóvel a idade estimada de 38 anos, a idade 

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

Imóveis com padrão arquitetônico como este, 

encontram-se em anúncios entre R$ 10.000.000,00 (dez milhões de 

reais) e R$ 18.000.000,00 (dezoito milhões de reais), conforme 

pesquisas anexas e que deixa para a Sra. Perita poder consultá-

los. 

No imóvel anunciado pelo link, 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 imóvel anunciado por R$ 

10.000.000,00 (dez milhões de reais), sendo que a Sra. Perita 

pôde verificar que o piso e materiais de construção do imóvel 

sub examine é de qualidade superior: “placas em mármore e 

detalhes em tijolinhos” (fls. 156). Definitivamente, construir 
hoje, nos tempos atuais, a mesma qualidade e padrão utilizado 

no imóvel avaliando, torna-se de uma expressão econômica muito 

superior a qualquer um dos anúncios trazidos ao anexo da expert, 

como até mesmo os anúncios que a própria parte pôde apurar. 

Trata com o devido respeito que o laudo 

pericial deve apurar. 

Os anúncios de imóveis do padrão que este 

examinado traz informações sobre lavabos, informações sobre 

número de banheiros com hidromassagem. Veja-se que o imóvel 

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

especial à percepção e conforto das pessoas. Todos esses 

elementos devem estar no laudo pericial. 

Entre elementos naturais, há que se destacar 

pedras e vegetação. O interesse mercadológico vai além da 

alvenaria, por haver alto custo ao se pretender a aquisição de 
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uma vegetação de porte e tamanho como aquelas que compõe a área 

externa do imóvel avaliando, e que falta ao laudo pericial e até 

mesmo no material ilustrativo que o compõe. 

Como mencionado ainda, falta ao laudo trazer 

outras informações questionadas, que importam na valorização 

mercadológica, como serviços. Falta informações sobre os clubes, 

forma de uso, o que estes oferecem, tanto aquele interno, quanto 

aquele externo de frente à praia, fotografias. 

Insista-se que a expert não terá dificuldade 

alguma em obter planta do loteamento e maiores informações sobre 

este mesmo, com seu CNPJ, constituição, quem são seus 

administradores, sua forma interna de funcionamento, topografia 

idealizada e atual, segurança, enfim, os elementos que servem a 

aprimorar um trabalho técnico que se espera para o nível de 

interesse mercadológico. 

 Como se constata, imóveis na mesma região, 

Jardim Acapulco, encontram-se com anúncios díspares ao quanto 

utilizado como elemento comparativo pela perícia : 

- Anúncio de casa com 825m² de área 

construída, valor de R$ 15.000.000,00, vide ID 2737937026, site 

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

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

venda-RS15000000-id-2737937026/; 

- Anúncio de casa com 773m² de área 

construída, valor de R$ 14.000.000,00, vide ID 2703938327, site 

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

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

venda-RS14000000-id-2703938327/; 

- Anúncio de casa com 760m² de área 

construída, valor de R$ 8.500.000,00, Preço abaixo do mercado 

(DataZap), vide ID 2717679057, site Zap Imóveis, 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/; 

- Anúncio de casa com 750m² de área 

construída, valor de R$ 10.000.000,00, vide ID 2656323509, do 

site Zap Imóveis, disponível no link 

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

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

2656323509/;  

- Anúncio de casa com 685m² de área 

construída, valor de R$ 14.300.000,00, vide ID 2683212810, do 

site Zap Imóveis, disponível no link 

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

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

2683212810/;  

- Anúncio de casa com 682m² de área 

construída, valor de R$ 12.500.000,00, vide ID 2687425718, do 

site Zap Imóveis, disponível no link 

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

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

2687425718/;  

- Anúncio de casa com 800m² de área 

construída, valor de R$ 18.000.000,00, vide ID 2719804915, do 

site Zap Imóveis, disponível no link 

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

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

800m2-id-2719804915/;  

- Anúncio de casa com 773m² de área 

construída, valor de R$ 10.800.000,00, vide ID 2568294302, do 

site Zap Imóveis, disponível no link 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-
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III – DAS CONCLUSÕES 

Como visto, a avaliação que pretende 

lastrear pretensão de venda judicial encontra-se categoricamente 

defasada em desacordo com o real valor do imóvel. 

Os quesitos das partes não foram 

respondidos, como há questões técnicas que merecem ser 

verificadas e expostas para as partes. Faltam elementos de 

avaliação, dentre os quais podem ser facilmente obtidas pela 

expert junto a própria parte Autora, que tem o dever de fornecê-

los para os fins periciais, notadamente por dever ser de 

interesse o princípio de corroboração ao processo civil, como 

princípio da execução menos gravosa e onerosa. 

Ressalte-se se tratar do único imóvel da 

Requerida. Depende da coleta de dados e informações pela expert, 

a fim de regularmente respaldar o próprio parecer técnico, que 

da forma como exposta no laudo pericial, encontra-se 

inviabilizado de tecer suas considerações. 

Nem mesmo informações básicas como o número 

de dormitórios foi informado. Aceitar a perícia traçada dessa 

forma, sem nem mesmo possibilitar acesso às informações pela 

parte importa em ser caracterizada tendenciosa a depreciar o 

imóvel. Desconsiderou as 2 (duas) avaliações anteriores, que 

estão nos autos, e que avaliou o imóvel em R$ 13.600.000,00 

(treze milhões, e seiscentos mil reais), que encontra-se 

defasado, portanto, espera-se que o imóvel se encontre 

devidamente periciado para os fins mercadológicos hodiernos, 

acompanhando os variegados anúncios carreados e que servem de 

elementos comparativos. 
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Pelo exposto, requer a intimação da Sra. 

Perita, a fim de que adeque o laudo pericial, sob pena de ser 

enquadrada como inconclusiva ou deficiente, na forma do §5.º, 

do art. 465 do CPC, e, caso não cumprido com o seu mister legal, 

substituída na forma do art. 468, II do CPC, por deixar de 

cumprir o encargo assumido. 

 

Ressalte-se que devem ser entendidas as 

conclusões carreadas ao seu aprimoramento, contribuindo ao 

objeto de interesse de todos os envolvidos. 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 
 

São Paulo, 28 de agosto de 2024. 

 

 

 

LEANDRO ALVES SABATINO  RAFAELA C.B. FUKUMORI 

OAB/SP 177.307    OAB/SP 174.085 

(assinatura eletrônica)                                    (assinatura eletrônica)               
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO 3ª VARA 
CÍVEL DO GUARUJÁ/SP. 
 
Processo Digital nº : 1011896-33.2023.8.26.0223 
Classe – Assunto :  Carta Precatória Cível - Indisponibilidade de Bens 
Requerente  : Administradora Jardim Acapulco S.C. Ltda. 
Requerido  : Espólio de Laerte Monetti e outro 
 
                                        
 
                                                                             Simone Righi de Souza, Perita Judicial, 
devidamente nomeada por V. Ex.ª nos autos em epígrafe, que se processa perante esse R. 
Juízo e Cartório do 3o Ofício Cível, venho através deste ofício, manifestar a respeito da 
impugnação e dos quesitos de ambas as partes. 
 
 
Resposta aos questionamentos do Espólio De Laerte Monetti – folhas 183 a 238 
 
 

1. Questionamento quanto a Certidão de Valor Venal 
 

O propósito da Certidão de Valor Venal na avaliação é a definição da área do terreno e a área 
construída.  
 

2. Comentário sobre o Laudo do eng. Hélio Rischer Varise 
 

No laudo apresentado pelo engenheiro Hélio, verifica-se um equívoco no qual pode ser 
demonstrado nas fotos abaixo, onde o imóvel utilizado para medição via satélite não 
corresponde ao imóvel avaliado, resultando em um cálculo incorreto da área construída. 

 
 Imóvel usado na medição do Eng Helio (folha 197)                         Imóvel avaliado  

 

 
 
Corrigindo o equívoco e utilizando o mesmo valor do m2, a avaliação ficaria em torno de:  
 
Vi= 722,14 m2 x R$ 5.219,83 
 
Vi= R$ 3.770.000,00  ( Três milhões e setecentos e setenta mil reais para Agosto/2022) 
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3. Comentários sobre as Avaliações dos corretores de imóveis Leonardo 
Portes Filho (pág.122) e Daniela de Souza Brito (pág. 128)  
 

As avaliações foram elaboradas sem acesso interno ao imóvel avaliado, e foram utilizadas 
em suas pesquisas imóveis novos e/ou totalmente modernizados, os quais não são 
condizentes com a idade aparente do imóvel 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 páginas 23 a 25 do Parecer Técnico, Anexo I – Elementos Comparativos, estão 
devidamente detalhadas suas características, inclusive acompanhadas de fotos, e que 
podem ser acessadas por meio de suas fontes (mediante consulta aos sites das 
imobiliárias) e seus respectivos códigos, bem como por meio de contato telefônico. As 
imobiliárias utilizadas por esta perita possuem vastas experiências no mercado 
imobiliário do Guarujá, e têm sido fonte de referência para esta profissional ao longo 
de muitos anos.  

 
 

2. Questionamento referente aos laudos/avaliações disponibilizados neste 
processo: 
 
As avaliações foram analisadas, porém, não foram utilizados como referência para a 
avaliação Essa decisão decorre do fato de que esses laudos apresentam equívocos já 
mencionados anteriormente. 
 

3. Questionamento referente as fotográficas do Parecer Técnico: 
 
As fotografias colocadas no parecer técnico tem a finalidade de complementar a 
avaliação e não perfil de exposição para a venda. Além disso, é importante ressaltar 
que essas imagens não constituíram a base para a elaboração do parecer, a qual se 
fundamentou na vistoria detalhada realizada tanto interna quanto externamente no 
imóvel avaliado. 
 

4. Questionamento referente a descrição do imóvel avaliado: 
 
A descrição do imóvel está detalhada na página 6 do Parecer Técnico, índice 2, item 
2.3 Características do Imóvel Avaliado, onde foi especificada cada cômodo do imóvel 
e sua localização. 
 

5. I – Da Perícia: Métodos Comparativos e Quesitos das Partes 
 
O Parecer Técnico foi elaborado em estrita conformidade com a ABNT NBR 14653, 
atendendo a todos os requisitos detalhados por essa norma. A referida norma 
estabelece procedimentos criteriosos com o objetivo de assegurar a precisão e a 
confiabilidade das avaliações realizadas. Além disso, a experiência desta perita em 
avaliações realizadas dentro deste condomínio é de mais de dez anos. 
 
Assim, a edificação do imóvel em estudo, foi avaliada levando-se em conta a área 
construída, localização, o tipo de construção, a idade e o estado de conservação da 
parte externa e interna das suas dependências e instalações, em conformidade com 
as normas avaliatórias em vigência. 
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6. Questionamento sobre a descrição do condominio Jardim Acapulco: 
 
 
Na  folha 5 do Parecer Técnico, Item 2.3, está a descrição detalhada do loteamento 
Jardim Acapulco. Todos os elementos comparativos utilizados por esta perita, estão 
localizados neste mesmo condomínio, ou seja, possuem todos os benefícios oferecidos 
por este condomínio, inclusiva em relação a valorização imobiliária.  
 
 

7. Questionamento sobre o valor abaixo de mercado e a necessidade de reavaliação 
 

Conforme constatado pela parte na página 253 deste processo, a oferta de imóveis no 
Condomínio Jardim Acapulco é substancial. De acordo com os dados coletados pela 
própria parte, pode-se dizer que metade do condomínio está disponível para venda, o 
que tem um impacto direto no valor do imóvel. Além do disso, foi considerada na 
avaliação, a edificação do imóvel em estudo, área construída, localização, o tipo de 
construção, a idade e o estado de conservação da parte externa e interna das suas 
dependências e instalações, tudo em conformidade com as normas avaliatórias em 
vigência (ABNT NBR 14653). De acordo com as informações já apresentadas nas 
respostas anteriores, não se faz necessária uma nova avaliação. 
 
 
 
Quesitos apresentado pela parte Cibele Luzia Brincalepe Monetti : 
 
 
1. Pede-se que a Sra. Perita apresente um breve relato de sua formação e 

conhecimentos. 
 
Foi apresentado na folha 179 deste processo. 

 
2. Em relação ao imóvel periciando, que seja precisada sua localização, com 

dados e inclusive dotados de elementos gráficos. 
 
No Parecer Técnico, na página 4, no índice 2 - vistoria (item 2.1), encontra-se a 
descrição detalhada e a planta da localização do imóvel em análise. 
 

3. Qual(is) o(s) método(s) de avaliação utilizados para a avaliação 
mercadológica do imóvel? 
 
No Parecer Técnico, na página 9, no índice 3 – avaliação (item 3.1 Metodologia 
Adotada, encontra-se a descrição detalhada como segue abaixo:  
...Diante da qualidade de amostragem coletada, a signatária avaliará o imóvel 
através do melhor método aplicável 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 tendência de formação de seus preços”. 
Para a avaliação do imóvel em tela, diante do campo amostral satisfatório obtido 
na pesquisa de mercado, foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com 
dados de imóveis situados no mesmo bairro.... 
 

4. Quais os imóveis pesquisados, localizações e fonte de pesquisa? Pede-se 
que a expert apresente quadro comparativo das características dos imóveis 
que serviram de estudo, especialmente no caso de aplicação do método 
comparativo de dados de mercado. 
No Parecer Técnico, na página 23, no Anexo I - Elementos Comparativos –
encontra-se a descrição detalhada dos elementos, suas características, fontes e 
fotos. 
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5. Que a Sra. Perita apure a metragem quadrada e a testada dos imóveis 
periciados, considerando a existência de divergências entre a avaliação de 
fls. 96 e seguintes, e a avaliação de fls. 122 e seguintes destes autos. 
 
No Parecer Técnico, na página 7, no índice 2 - vistoria (item 2.4 Áreas do imóvel), 
encontram-se todas as áreas necessárias para a realização do trabalho. As 
divergências das citadas páginas já foram respondidas anteriormente. 

 
 

6. Que diante o apurado no item anterior, as diferenças encontradas entre a 
apuração e os documentos utilizados como base da perícia, especialmente 
as mencionadas avaliações de fls. 96 e 122, e certidões imobiliárias. 
 
Conforme orientações dadas pelo M.Juiz desta vara, a avaliação deve ser feita 
com dados obtidos através de documentos oficiais (Matrícula 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 próximo ao apresentado na Certidão de Valor 
Venal. Apesar de o imóvel possuir dois andares, sua área não é duplicada, a parte 
superior não ocupa toda a extensão da área inferior, e há a presença de um pé-
direito alto. Por outro lado, os valores constantes no laudo elaborado pelo 
Engenheiro Hélio demonstraram-se equivocados quanto a área construída por ele 
utilizado. 
 

7. Quais as áreas de cada um dos terrenos e áreas construídas nestes? Pede-
se a representação gráfica. 
 
Os terrenos possuem uma área de 800 m2 cada. Para fins de avaliação, os detalhes 
individuais dos terrenos não são mais relevantes, pois no cadastro da Prefeitura do 
Guarujá, os terrenos foram unificados, passando a ter um único número de 
lançamento (3-0804-002-000). Conforme demonstrado abaixo no sistema de 
Geoprocessamento do município. 
 

 
 

8. Que sejam identificadas as áreas internas dos imóveis e suas dependências, 
tais como: hall de entrada, existência de pé direito duplo, ou não, número de 
lavabos, suítes, 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, área de serviço, casa do caseiro, 
existência de utensílios de conforto como aparelho de ar-condicionado e 
modelos. 

9. Quais as benfeitorias existentes no imóvel?  
 
No Parecer Técnico, na página 4, no índice 2 - vistoria (item 2.1), encontram-se as 
descrições detalhadas e a análise das benfeitorias das questões 8 e 9. Além disso, 
nas páginas 15 a 21, no Relatório Fotográfico, estão as imagens que esta perita 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

18
96

-3
3.

20
23

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

hp
g4

jD
0U

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
IM

O
N

E
 R

IG
H

I D
E

 S
O

U
Z

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

0/
09

/2
02

4 
às

 1
6:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

24
70

18
16

73
6 

   
 .

fls. 365

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

05
20

-4
6.

20
19

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

2t
C

F
zL

H
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
IA

 C
A

S
S

IA
N

A
 M

A
R

Q
U

E
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
07

/2
02

5 
às

 1
4:

06
 .

fls. 1161



Simone Righi de Souza 

Perita Judicial 

5 

 

considerou mais relevantes, inclusive as benfeitorias. É fundamental destacar que 
o objetivo do Parecer Técnico não é promover a venda do imóvel, mas sim avaliar 
o seu valor; Os bens móveis não são objetos desta avaliação. 
 

10. Qual o seu estado de conservação? Queira a Sra. Perita identificar a 
existência de elementos de conservação hodierna implementada pela 
proprietária. 
 
No Parecer Técnico, na página 7, no Item 2.5 – estado de conservação, encontra-
se descrito o estado de conservação e a idade aparente do imóvel; Já os elementos 
de conservação hodierna podem ser observados na página 5, item 2.3 
Características do Imóvel Avaliado e no relatório fotográficos no item 5 deste 
Parecer Técnico.  
 

11. Queira a Sra. Perita individualizar as construções existentes e seus padrões 
e estilos arquitetônicos. 
 
O Condomínio Jardim Acapulco é conhecido por suas mansões luxuosas e projetos 
arquitetônicos como: Estilo Neoclássico, Arquitetura Moderna, Estilo Clássico, 
Arquitetura Balinesa Oriental, etc... 
 

12. Que a Sra. Perita identifique elementos naturais e integrativos dos ambientes, 
informando a existência, ou não, de ambientes integrados que possam 
oferecer flexibilidade, amplitude e conforto. 
 
No Parecer Técnico, na página 6,  no item 2.3 - Características do Imóvel Avaliado, 
temos a descrição dos tipos de acabamento de cada cômodo, como: mármore, 
granito, tijolinhos, etc. Ambientes integrados como a garagem fechada, casa do 
caseiro, que estão interligadas a casa principal, espaço gourmet e a piscina. 

 
 

13. Que a Sra. Perita informe a existência de móveis planejados, estimando valor 
acessório ao(s) imóvel(is). 
 
O valor acessório dos móveis foram considerados na pesquisa dos elementos 
comparativos assim como outros detalhes como churrasqueira, banheira, pé direito 
alto, mármore, granito e outros. Todos os elementos comparativos possuem 
características equivalentes ou superiores às do avaliado. Por exemplo, os 
armários planejados da cozinha, presentes em todos os elementos comparativos, 
não estão presentes no imóvel avaliado. Essas informações podem ser verificadas 
nos sites individuais de cada elemento e também nas fotos das páginas 23 a 25.  
 

14. Queira a expert identificar a existência 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 látex, azulejos, pastilhas e revestimentos, forro de 
gesso, porcelanatos, mármores, materiais às escadas, esquadrias, portas em 
madeira ou alumínio, tudo a fim de estimar a avaliação mercadológica. 
 
As respostas dos itens 14 e 15, estão descritas no Parecer Técnico, na página 6, 
no índice 2 – (item 2.3) Características do Imóvel Avaliado. 
 
 

16. Informar a existência de garagem coberta e suas dimensões. 
17. Informar a existência de piscina e suas dimensões. 
18. Que informe quanto à conservação e manutenção de jardins, estimando as 

áreas de ocupação em relação aos questionamentos de itens 6 e 7. 
19. A existência de vegetação e elementos paisagísticos naturais que possam 

interferir na avaliação mercadológica, informando se integrados ao ambiente 
ou se passíveis de fácil remoção. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

18
96

-3
3.

20
23

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

hp
g4

jD
0U

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
IM

O
N

E
 R

IG
H

I D
E

 S
O

U
Z

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

0/
09

/2
02

4 
às

 1
6:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
JA

24
70

18
16

73
6 

   
 .

fls. 366

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

05
20

-4
6.

20
19

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

2t
C

F
zL

H
z.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
IA

 C
A

S
S

IA
N

A
 M

A
R

Q
U

E
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
07

/2
02

5 
às

 1
4:

06
 .

fls. 1162



Simone Righi de Souza 

Perita Judicial 

6 

 

As respostas dos itens 16 e 19, estão descritas no Parecer Técnico, na página 6, 
no índice 2 – (item 2.3) Características do Imóvel Avaliado. Essas características 
foram fundamentais nas escolhas dos elementos comparativos, e como já foi 
respondido anteriormente, esses elementos apresentam as características 
semelhantes ou superiores ao imóvel avaliado. 

 
20. Que informe a existência de redes de água potável, de águas pluviais, de 

esgotos sanitários, energia elétrica, iluminação pública, telefone, 
pavimentação, guias e sarjetas, a forma de coleta de lixo realizada pelo 
loteamento ou pelo Município, identificando cada um destes benefícios se 
suportados e contratados diretamente pelo imóvel periciando ou inclusos em 
cobranças realizadas pelo loteamento. 
 
No Parecer Técnico, na página 5, no Item 2.2 - Características da Região, encontra-
se a descrição detalhada. Todos os elementos comparativos utilizados por esta 
perita, estão localizados neste mesmo condomínio, ou seja, possuem todos os 
benefícios oferecidos por este condomínio. 

 
21. Se existentes restrições urbanísticas sobre cada lote e suas construções, 

favor identificar sob os aspectos do loteamento e em comparação ao 
Município de Guarujá. 

 
A questão em análise carece de relevância para fins de avaliação, uma vez que 
todos os elementos estão localizados no mesmo condominio, seguindo as mesmas 
regras, benefícios e desvantagens. 

 
 
22. Quais são os principais pontos de comércio, incluindo restaurantes, 

mercados e áreas de lazer e turismo, existentes dentro e fora do loteamento, 
com estimativa de distâncias? 

 
A questão em análise carece de relevância para fins de avaliação, uma vez que 
todos os elementos estão localizados no mesmo condominio e possuem os 
mesmos benefícios. 
 

23. Que a Sra. Perita identifique a existência de áreas de lazer mantidas pelo 
loteamento dentro e fora deste, informando a forma de acesso pelos 
proprietários, a possibilidade de uso por visitantes, e existência de valores 
cobrados de proprietário ou visitantes ou inclusos pela administração do 
loteamento. 

 
Esta pergunta já foi respondida anteriormente e a questão em análise carece de 
relevância para fins de avaliação, uma vez que todos os elementos estão 
localizados no mesmo condominio. 

 
24. Que a Sra. Perita identifique a existência de cancela e controle de entrada de 

proprietários e visitantes, forma de ingresso e se esta se encontra regular 
perante o Município de Guarujá, e se mantida pelo loteamento. 

 
No Parecer Técnico, na página 6, no índice 2 – (item 2.3) encontra-se descritos tais 
informações. Verificar a regulamentação do condominio não é atribuição desta 
perita. A questão em análise carece de relevância para fins de avaliação, uma vez 
que todos os elementos estão localizados no mesmo condominio, seguindo as 
mesmas regras, benefícios e desvantagens. 
  

25. Que a expert diligencie a fim de que seja fornecida planta do loteamento, com 
a localização do imóvel periciando e suas confrontações, e em comparativo 
à descrição tabular do imóvel. 
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No Parecer Técnico, na página 4, no índice 2 – (item 2.1) Localização, encontra-se 
o mapa de localização e todos os detalhes relevantes para avaliação. 

 
26. Informar se a topografia do loteamento, como um todo, e a localização do 

imóvel, se encontra em área plana. 
 

Sim. No Parecer Técnico, na página 5, no índice 2 – (item 2.3) Características do 
Imóvel Avaliado encontra-se a resposta desta pergunta.  

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

No Parecer Técnico, nas páginas 15 a 21, encontra-se o relatório fotográfico. 
 

 

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

1. Pede-se aos Srs. Peritos que descrevam os Imóveis penhorados quanto a sua 
localização; infraestrutura; melhoramentos públicos; medidas; áreas, entre 
outros. 
 
O quesito foi atendido no Parecer Técnico, na página 5, no item 2.2. 
 

2. O loteamento Jardim Acapulco é um loteamento fechado de luxo situado na Praia 
de Pernambuco, em Guarujá/SP. 
 
Sim. Conforme página 5, do Parecer Técnico  – Item 2.3 Características do Imóvel 
Avaliado. 
 

3. A ótima localização do Jardim Acapulco e os serviços oferecem são diferenciais 
em relação a outros empreendimentos de mesma natureza? 
 
Sim, por essa razão os elementos comparativos estão localizados no mesmo 
condominio. 
 

4. Qual localização dos Lotes 2 e 3 da Quadra 56 dentro desse loteamento? 
 
No Parecer Técnico, na página 4, no índice 2 – (item 2.1) Localização, encontra-se o 
mapa de localização dos lotes. 
 

5. Não é certo que dentro do próprio Jardim Acapulco existe minimercado e centro 
comercial, que favorece conforto e bem-estar para os moradores? 
 
Sim. Conforme página 5, do Parecer Técnico  – Item 2.3 Características do Imóvel 
Avaliado. 
 

6. Sobre os lotes penhorados existem edificações? Quais, e descrevê-las quanto 
ao padrão construtivo, área construída, estado de conservação, entre outros 
atributos? 
 
O quesito foi atendido no Parecer Técnico, na página 6 e 7, no índice 2.3 e 2.4. 

 
7. Qual a metodologia adequada e recomendada para a avaliação dos Imóveis 

penhorados? Justifique a resposta. 
 
De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliação de Bens,  o imóvel foi 
avaliado através do melhor método aplicável 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 tendência de 
formação de seus preços”. 
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8. Há elementos de comparação para aplicação do Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado? 
 
O condominio Jardim Acapulco possui um campo amostral amplo para a pesquisa de 
mercado, por essa razão foi utilizada a técnica de Tratamento por Fatores, com dados 
de imóveis situados no mesmo bairro. 
 

9. Os valores de venda desses Imóveis comparativos representam os valores reais 
de mercado? 
 
Sim, conforme pesquisa de mercado apresentada no Anexo I - Elementos 
Comparativos, páginas 23 a 25 do Parecer Técnico. 
 

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

11. Com base no valor unitário de terreno, qual seria o valor de mercado da área de 
terreno dos lotes penhorados? 

12. Qual o valor das edificações erigidas sobre os Lotes, considerando o padrão 
construtivo, fator de depreciação física, estado de conservação, área construída, 
etc? 
 
Resposta das questões 10, 11 e 12: 
 
Para efeito desta avaliação foi feita uma ponderação entre terreno e área construída 
dos elementos comparativos e o resultado está na página 11 e 12 do Parecer Técnico, 
no item 3.2 Cálculo do Valor do Imóvel Avaliado. Através da tabela 2 – Cálculo do valor 
do m2, na página 11 do Parecer Técnico, obtemos os valores unitários de R$ 
4.010,12/m² para a construção e de R$ 1.724,60/m² para o terreno, considerando todos 
os fatores de ajuste das amostras. Esses valores são utilizados para terrenos com 
casas construídas, não servem para serem utilizados separadamente. 
 
 

13. Levando em conta todos os atrativos que oferece o Jardim Acapulco, enquanto 
os Srs. Peritos avaliam a preço de mercado o valor total dos Imóveis 
penhorados? Fundamentar a resposta. 
 
O valor do imóvel, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de 
Fatores, será dado pela soma do valor da construção com o valor do terreno. O valor 
da construção será obtido pela multiplicação da área construída do imóvel avaliado 
pelo valor unitário médio de construção descrito no item anterior e o valor do terreno 
será obtido pela multiplicação da área do terreno pelo valor unitário médio do terreno 
descrito no item anterior. 
 
Sendo assim: 
 
V = 722,14m² x R$ 4.010,12/m² + 1.600,00m² x R$ 1.724,60/m² 
V = R$ 5.655.228,05 
 
Será adotado, em números arredondados: 
 
 
Valor do imóvel (Método Comparativo Direto)=R$ 5.660.000,00 (cinco milhões, 
seiscentos e sessenta mil reais) 
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Informo a V.Exa. que todos os questionamentos foram minuciosamente 
esclarecidos e estão presentes no Parecer Técnico. 
 
 
 
 
Desta forma, mantenho os valores da avaliação apresentada no Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica de R$ 5.660.000,00 (cinco milhões, 
seiscentos e sessenta mil reais). 

 
 
 
 
 
Guarujá, 10 de setembro de 2024. 
 
 
 
 
 
        
______________________ 
  Simone Righi de Souza 
  Perita Judicial 
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