AO JUIZO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DA LAPA -SP.

PROCESSO N2:- 0008819-80.2001.8.26.0004
CUMPRIMENTO DE SENTENCA

EDUARDO MANOEL PIRES e SILVIA REGINA ALVES AMARAL, , por sua
advogada que esta subscreve, nos autos da a¢do de procedimento ORDINARIO em fase
de CUMPRIMENTO DE SENTENCA movida contra VIVIAN IANELLO, em face do
r.despacho de fls.1515, vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia IMPUGNAR as
avaliagdes apresentadas pela Exequente, pois as avaliagdes apresentadas por corretor
de imovel contratado pela parte interessada ndo traduz os reais valores dos iméveis, em
clara dilapida¢do patrimonial, desfavoravel aos Executados.

As avaliagbes impugnadas apresentam inadequac¢des quanto a
realidade dos imdveis avaliados, elementos comparativos diferentes dos imdveis
avaliados e no caso da casa localizada em condominio fechado no municipio de
Americana os iméveis utilizados como parametro para aferir valor da avaliagao, sao
absolutamente distintos do bem periciado, como restara comprovado.

1.AVALIAGAO DOS IMOVEIS DE CARAGUATATUBA-SP.

Os imoéveis situados em Caraguatatuba-SP, no Loteamento Capricérnio
I, consistem em terrenos sem benfeitorias, na mesma quadra D e que sdo confrontantes
pelo fundo; portanto, os elementos comparativos aproveitam aos dois lotes.

Muito embora, em pesquisa ao site imovelweb.com.br foi possivel
localizar varios elementos comparativos, recentes, com valores bem superiores aos trés
elementos apresentados pela corretora de imdveis em sua avaliagdo; em primeira
analise, os elementos apresentados pelos Executados comprovam a subavaliacdo dos
imoveis, vez que é evidente a discrepancia entre os valores de imdveis com as mesmas
caracteristicas e localizacdo, implicando em nitida depreciacdao dos iméveis avaliados.

A Exequente apresentou dois laudos de avaliagdo com os mesmos
elementos comparativos, ou seja, apenas 3 (certamente por ser os trés menores),
enquanto ha imoéveis no mesmo loteamento sendo anunciados por valores muito
superiores aos apresentados.
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Como ja exposto, os dois imdveis, sem benfeitorias se situam na
mesma quadra e sdo confrontantes ao fundo, sendo que o lote 11 da quadra D, objeto
da matricula 14.356 tem area de 492,75m?:

MATRICULA Neo 14,356 FICHA N& 01 DATA 20/4GUST0/80

IMOVEL- Um lote de terrenc sob n? 11 (onze) da quadra "D", da planta do
loteamento denominado "CAFRICORNIC II", situade no perimetro urbseno deg
ta cidade e comarca de Caragustatuba, com as seguintes caracteristicas
e confrontagdes:- mede 17,00m (dezessete metros) de frente pars a Rus
01; 33,00m (trints e tres metros) do lado direito de quem do terrenc//
olha para a Rua onde confina com o lote n® 12; 34,00m (trints e quetro
metres) do ladc esquerde, cnde confina com o lote n® 10 e 12,50m (doze
metros e cinguentz centimetros) ncs fundos, cnde confina cem os lotes
nés 70 e 71, encerrgndc @ érea de 492,75m2s.(quatrocentos e novents e
doie metros e setenta e cinco centimetros quadredos). TRANSCRIGAC — N®

3758 da comarca de Sao Sebastizc.

E o lote 70 da quadra D, objeto da matricula possui area de 505,85m?:

-l- MATRICULA Ne 14,362 PICEX Fe 01 DATA 20/4205%0/1980

IMOVEL - Um lote de terrenc sob n¢ 70 (Setenta) da Quadra "DV da planta*
do lotezmsnto denominado TOAPRICOMMIC LIV, situadc no perimeiro urbano *
desta cidade 2 Comarce de Caragustsituba, com as seguintes caracteristi -
cas, medidas e confrontagdes: mede 13,0C metros (Treze metros) de frente
pera g Rua nt 06 (Seis): 31,50 metros {Trinta e um metros e cinguenta —*
centimetros) do lado direito de guem do terreno olha para & Rus, onde /*
confims com o lote n? 71: 32,5C metrse (Trinbe e dois mebros e cinguenta
centimetrost), Ao lado ssquerds, aonde confina com o lote n® 63 {(Sessenta¥®
2 nove) e 19,00 metros (Dezenove metros) nos fundos, onde confina com os
lotes nés. 11 e 12 (Onme e Doze), encerrando a érea de 505,085M2 (Quinhen
0B & ecince metros e oitenta e cinco decimetros giadrados). Transcrigfo¥
ne 3,758 do Registro de Imgveis da Comerce de S3c Sebastifio.

Em pesquisa realizada em 01/03/2024 os Executados apuraram que o
valor médio do metro quadrado do terreno sem benfeitorias no Loteamento
Capricornio Il é de R$604,92, ou seja, 64% maior que o valor do metro quadrado
apresentado na avaliacdo da Exequente.
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Elementos comparativos Loteamento Capricérnio Il:

Comparativo 1 — terreno de 514,00m? a venda por R$220.000,00 ou RS$S428,01/m?
(DOC.01)

L
Terreno - 514m?

Venda R$ 220.000

® Endereco nao informado, Capricérnio Il, Caraguatatuba

- 5
gstr. do Rio Claro

0

o Estr. do Rio CIS

® Vem Toca.'v =
& 2 ETA Porto
(2 Aulas de Musica NOvo - SABESP

514 m? tot.

Comparativo 2 — terreno de 490,00m? a venda por R$245.000,00 ou R$500,00/m?
(DOC.02)

Terreno - 490m?

I\Ienda RS 245.000

© Endereco nao informado, Capricérnio Il, Caraguatatuba

490 m? tot.
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Comparativo 3 — terreno de 485,00m? a venda por R$270.000,00 ou RS$556,70/m?
(DOC.03)

Terreno - 485m?

Venda RS 270.000

Conheca a vizinhanca do imével

© Endereco ocultado

0 anunciante ocultou o endereco

485 m? tot. 485 m? util

Comparativo 4 — terreno de 360,00m? a venda por R$290.000,00 ou R$805,55/m?
(DOC.04)

I

Terreno - 360m?

Venda RS 290.000

(O] Endereco nao informado, Capricdrnio Il, Caraguatatuba

S ¢
» 667 )
' -
Yo .

()
R Oitg G‘Q %
C

R
%,
&

(e} % -t

360 m? tot.
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Comparativo 5 — terreno de 504,00m? a venda por R$325.000,00 ou RS$S644,84/m?
(DOC.05)

k

Terreno - 504m?

Venda RS 325.000

© Endereco nao informado, Capricérnio Il, Caraguatatuba

£
%,
[y
%ﬁ
%,
9
’?o
%@ o
%, @
< S
2
o <
N o
< o8
{
&
¥
% o]
i 0

504 m? tot.

Comparativo 6 — terreno de 720,00m? a venda por R$500.000,00 ou RS$694,44/m?
(DOC.06)

Lote / Terreno em Capricdrnio Il - Caraguatatuba

01/03/2024, 15:16
10 a venda com 0 , Capricémio II, Caraguatatuba - R$ 500.000.... https://www.imovelweb.com br/propriedades/lote-terreno-em-capricor. ..

OTIMA OPORTUNIDADE PARA INVESTIMENTO!

Terreno com 720m? a 200 metros da praia.

Ler descricao completa
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VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO DOS TERRENOS COMPARATIVOS = R$604,92

Localizagao Area Valor de venda Preco m?
Capricornio ll 514,00m? R$220.000,00 R$428,01
Capricérnio Il 490,00m? R$245.000,00 R$500,00
Capricérnio Il 485,00m? R$270.000,00 R$556,70
Capricérnio Il 360,00m? R$290.000,00 R$805,55
Capricérnio I 504,00m? R$325.000,00 R$644,84
Capricornio Il 720,00m? R$500.000,00 R$694,44

Fonte: https://www.imovelweb.com.br/

Portanto, se considerarmos a média do valor do metro quadrado para
venda de terrenos no Loteamento Capricérnio Il, os valores dos imdveis dos Executados
passariam para:

LOTE 11 - QUADRA D — com area de 492,75m? tem valor de venda de R$298.074,33;

LOTE 70 — QUADRA D — com area de 505,85m? tem valor de venda de R$305.998,78.

Dessa forma, ndao ha como serem considerados validas as avaliagdes
apresentadas pela Exequente, ante a comprovada desvalorizacdao dos imdveis, com
exiguos trés elementos comparativos, extemporaneos e de valores bem inferiores aos
praticados pelo mercado do referido loteamento.

N3o pode se admitir a depreciacdo do bem dos Executados para que
seja realizado leildo judicial eletronico, apenas porque estes figuram como devedores
nesta demanda, sendo imprescindivel para ocaso em tela a realizacdo de avaliacdo
imparcial com apuragao dos valores obtidos com a expropriagao dos bens seja justo.

2. DA AVALIAGAO DO IMOVEL RESIDENCIAL SITUADO NO CONDOMINIO IATE CLUBE
DE AMERICANA.

Referente ao imovel residencial, situado no Condominio late Clube de
Americana, a depreciacdo do imdével dos Executados é ainda mais absurda, a corretora
de imdveis, utilizou elementos comparativos totalmente diferentes do imdvel avaliado
e com isso empurrou o valor da avaliacdo a valor vil e impraticavel para qualquer
expropriacdo de imdvel do executado.
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

O imdvel residencial situado no Condominio late Clube de Americana

possui area construida de 279,39m? e 888, 00m? de terreno, contudo, pela avaliagdo da
Exequente o valor do imdvel é de R$1.078.264,04.

53552

MATRICULA N°

OVEIS

™~

Data

COMARCA DE AMERICANA
ESTADO DE SAO PAULO

MATR/CULA Mo 53552 ][m . O, VL0 7'1

17 da[ Junh[/\de

.:—_.

998 .~

IMOVEL
N® CADASTRO 26-0062-0036-600~3 -Prefeitura Mu\nlcipal de Americans.

Um prédio residencial, com frente para a Avenida I, sob n2, 103, com a
irea construida de 279,39 metros quadrados, situado no IATE CLUBE DE A-
MERICANA, em Americana, e seu respectivo terreno composto peio lote n?,
93-A, da quadra 22, medindo 24,00 metros de frente para a Avenida I; =~
mesma medida nos fundos, confrontando com o lote n2. 87; 37,00 metros -
em ambos os lados, da frente aous fundes, confrontande ve um lado com &
Rua Doze; e do outro com cs lates n@s, 90 e 94; perfazendo uma area su=-
perficial de 888,00 metros quadrados; e ainda, uma parte ideal carres-'
pondents & 3/400 avos da area de 83,268,00 metros quadrados, destinada’
8o Sistema de Recreagao dos Associados, e seus melhoramentos, em regime
de comunhao indivis{vel, confrontandc em sua tatalidade, com a Represa'
ds CELESP, Antonic Anhert, Alberto Pessagno, (nofre Boer cu sucessores,-

(continua no verso) _/

Para chegar a tal avaliacdo, a corretora de iméveis, utilizou elementos

comparativos que ndo se comparam ao imodvel avaliado e para apurar o valor do imovel,
considerou a metragem de 259,69m2 e multiplicou pela média de metro quadrado, sem
considerar o terreno de 888,00m? onde a edificacdo de 279,39m? estd situada.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m?4.152,12.

259,69m? x 4.152,12/m?

Valor da Avaliacdo

R$ 1.078.264,04

oV
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

E ao final, emitiu parecer opinativo de avaliacGo mercadologia
estimando o valor do imével me irrisérios R$1.025.920,92.

1 CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL
Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas na data de 24 de Agosto 2023, estudando as caracteristicas
e atributos de dados ebtidos nos documentos deste imével e, levando em consideragdo as diversas tendéncias
de negécios imobilidrios, conclui-se que a média de valor do imével deste parecer opinativo de avaliagdo
mercadolégica é de R$ 1.025.920,92 (um milhao, vinte e cinco mil e novecentos e vinte reais e noventa e dois
centavos) Agosto/2023.

\.—7 =
Pt it tB-0—u
Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

E como se ndo bastasse, dos 05 elementos comparativos utilizados
pela corretora de imdveis, apenas em 02 (anuncios 02 e 04) é possivel confirmar o
tamanho dos terrenos, nos outros 03 ndo ha essa informacdo, o que os tornam
imprestaveis para serem utilizados como parametros.

No elemento comparativo 02 da Exequente, uma casa com 280,00m2
de area construida e 294,00m2 de terreno, estd anunciada por R$1.000.000,00 —
enquanto a casa dos Executados tem 279,39m? e 888, 00m? de terreno e foi estimada
em R$1.025.920,92. (DOC.07)

Casa com 4 dormitdrios & venda, 280 m# por R$ 1,000.000,00 - ate Clube de Americana - AmericanalSP

Casa a venda, por R$ 1,000,000 - late Clube de Americana - Americana/SP.

Otima casa, com terreno de 294 m e 280 m? de construgdo , contendo 04 suites, 03 salas, cozinha, 04 we, drea de senvio,
drea gourmet com churrasqueira, garagem para 04 carros,

Aceita imovel de menor valor,
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No elemento comparativo 04 da Exequente, uma casa com 274,00m2
de drea construida e 300,00m? de terreno, estd anunciada por R$1.280.000,00 — a casa
dos Executados tem area construida de 279,39m? e 888,00m? de terreno e foi estimada

em R$1.025.920,92.

ICasa de Condominio com 4 Quartos a Venda, 300 m2 por R$ 1.280.000

late Clube de Americana, Americana - SP

300m? (R$ 4.266/m2) 4 quartos
2 banheiros 4 vagas
2 suites

VER MAIS CARACTERISTICAS (7)

Casa em Condominio para Venda em Americana, late Clube de Americana, 4 dormitérios, 2 suites, 2 banh

Sobrado condominio late Clube de Americana

- 300,00 m2 terreno
- 274,00 m2 construgdo

Enfim, somente estes dois elementos ja serviriam para comprovar a
imprestabilidade da avaliagdo da corretora de imdveis, que certamente tem
conhecimento que um imdvel se avalia de acordo com a construcdo e seu terreno e
enguanto a maioria das casas do condominio estao construidas em lotes padrdes de
300,00/400,00m?, como restara demonstrado, a casa dos Executados possui 888,00m?
s6 de terreno, o que eleva sobremaneira o valor do imével.

No late Clube de Americana o valor um lote (SEM BENFEITORIAS) com

588,00m? esta a venda por R$750.000,00. (DOC.09)

Inicio / Venda / .../ late Clube de Americana

k

Lote/Terreno a Venda, 588 m? por R$ 750.000

late Clube de Americana, Americana - SP
VER NO MAPA

COD. TR05/15

588m? N&o informado

SOLICITAR

R$
750.000

CondominioNdo
informado

IPTU Na&o informado

SOLICITAR VALORES
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Ainda, para constatar a subavaliacdo apresentada, lote com 264,00m?
vendido por R$300.000,00. (DOC.10)

rerreno - 264m?

Venda RS 300.000

© , late Clube de Americana, Americana

Tchufis ‘s Houseo (5

?
0]

R,
“Aming,
P 0Py
z ‘o Micyly,

E, terreno sem benfeitorias, com , para constatar a subavaliacdo
apresentada, lote com 288,00m? vendido por R$350.000,00. (DOC.11)

k

Termreno - 288m?

Venda RS 350.000
Condominio RS 640 - IPTU RS 3300

Conheca a vizinhanca do imével
© Endereco ocultado

0 anunciante ocultou o endereco

4 01/03/2024, 16:47
meno a venda com 0 , Iate Clube de Americana, Amencana - R$ 35.. https://www.mmovelweb.com br/propriedades/lote-a-venda-em-iate-d. ..

Av. Paulista n2 575 - ¢j. 1508 | Jardim Paulista
Sao Paulo - SP | CEP: 01311-911 | e.mail: juridico@ticbras.com.br

fls. 1527

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2024 as 19:58 , sob 0 nimero WLAP24700483539

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008819-80.2001.8.26.0004 e c4digo BQsk8GHY.



Se ndo bastasse (i) comprovar que os elementos comparativos
utilizados pela corretora de imdveis nao podem ser utilizados como paradigma do
imével avaliado, ante a discrepancia de terreno entre os iméveis; (ii) igualmente,
demonstrado que os lotes sem benfeitorias sdo comercializados em valores bem
superiores; 0s erros sdo tao grotescos que um terreno sem benfeitorias, com metragem
menor, tem praticamente o mesmo valor do imével avaliado a subavaliacdo se confirma
quando (iiij) comparamos ofertas de imdveis menores, comercializados em valores
superiores a avaliacdo apresentada, sendo vejamos:

e Casa com area construida de 120,00m? e terreno de 264,00m? vendida por
R$1.269.998,00 (CASA DO EXECUTADO: area construida de 279,39m? e
888,00m? de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.12)

Casa - 120m’ - 3 quartos - 2 vagas

Venda RS 1.269.998

Conheca a vizinhanga do imével

© Endereco ocultado

0 anunciante ocultou o endereco

of 5 01/03/2024, 16:53
153 2 venda com 3 Quartos, Iate Clube de Americana Americana-R...  hitps//www.imovelweb.com br/propriedades/venda-casa-em-condomi..

264 m’ tot. 120 n?? il 2 banheiros

2 vaga 3 quarto 1suite

fls. 1528

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2024 as 19:58 , sob 0 nimero WLAP24700483539

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008819-80.2001.8.26.0004 e c4digo BQsk8GHY.



ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

e Casa com area construida de 130,00m? e terreno de 320,00m? vendida por
R$1.299.789,00 (CASA DO EXECUTADO: area construida de 279,39m? e
888,00m? de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.13)

k Casa - 130 - 3 quartos - 3 vagas

Venda RS 1.299.789

Conheca a vizinhanca do imdével
© Endereco ocultado

O anunciante ocultou o endereco

of 6 01/03/2024, 16:56
Casa a venda com 3 Quartos, Iate Clube de Americana Americana - R hrtps//fwww.imovelweb. com. br) iedades/venda-c d i

320 m” tot. 130 m? util 4 banheiros

e Casa com area construida de 360,00m? e terreno de 407,00m? vendida por
R$1.799.998,00 (CASA DO EXECUTADO: area construida de 279,39m? e
888,00m? de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.14)

Casa - 360 - 3 quartos * 4 vagas

Venda RS 1.799.998

Conheca a vizinhanca do imével
@ Endereco ocultado

O anunciante ocultou o endereco

of 5 01/032024, 16:5
asa a venda com 3 Quartos, Iate Clube de Americana Americana - R hips//www.imovelweb.com br/propriedades/venda-casa-em-condomi.

407 m? tot. 360 m? util 5 banheiros
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ADRIANA TAVARES GONCALVES DE FREITAS
Advogada

Casa com drea construida de 193,00m? e terreno de 288,00m? vendida por
R$1.890.000,00 (CASA DO EXECUTADO: area construida de 279,39m? e

888,00m? de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.15)

288 m’ tot. 193 m? til 5 banheiros

6 vaga 3 quarto 3 sultes

Casa com 3 dormitérios, 193 m? - venda por RS 1.890.000,00 ou aluguel por
R$ 9.023,00/més - late Clu

Casa residencial em condominio fechado para venda e locacéo, localizada nas imediacdes da
Rodovia Anhanguera (SP-330). O imdvel possui 288m* de terreno e 193m* de construcdo
distribuidos em 03 dormitorios suites com ar-condicionado e closet, cozinha planejada com ilha
gourmet (fogdo, cooktop, coifa) sala de TV, sala de jantar, sala de estar, drea gourmet com
churrasqueira, piscina no terraco com iluminagdo e hidromassagem, banheiro externo, lavanderia,
4 vagas de garagem sendo 2 cobertas. Condominio possui monitoramento e seguranca 24horas.
Condominio oferece: 5 piscinas, 3 campos de futebol, quadra poliesportiva, society, academia,
saldo de festas, marina para barcos. - 28/02/2024

e Casa com area construida de 420,00m? e terreno de 528,00m? vendida por
R$1.650.000,00 (CASA DO EXECUTADO: area construida de 279,39m? e

888,00m? de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.16)

Casa com 4 dormitérios, 420 m? - venda por RS 1.650.000,00 ou aluguel por

RS 6.622,00/més - late Clu

Casa com 4 dormitdrios, 420 m? - venda por RS 1.650.000 ou aluguel por RS 5.000/més - late
Clube de Americana - Americana/SP.

Casa residencial em condominio fechado para venda, localizada nas imediacdes da Rodovia
Anhanguera (SP-330). O imével possui 528m? de terreno e 420m? de construcao distribuidos em
04 dormitdrios completos de armarios (sendo 01 suites com gabinetes), 04 banheiros, 01 lavabo,
03 salas, cozinha completa de armarios, sala de jantar, sala de TV, area de servico completa de
armarios, area gourmet com piscina e churrasqueira e 03 vagas de garagem cobertas.

O condominio cferece portaria fechada 24 horas e Permuta.

Qualquer duvida, entre em contato conosco, estamos a disposicdo! - 28/02/2024
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Portanto, os pareceres opinativos apresentados pela Exequente
vilipendiam os valores dos imdveis avaliados, trazendo os mesmos a valores vis e
absurdamente inferior ao seu valor real, visando Unica e exclusivamente satisfazer o
crédito da Exequente, sem considerar o comprovado prejuizo material que sera
acarretado aos Executados que ja enfrentam grave dificuldade financeira.

O direito da Exequente ndo pode se sobrepor ao direito dos
Executados, apenas porque sdo devedores, cabendo ao Judicidrio assegurar o equilibrio
entre ambos a fim de assegurar a eficacia da prestacao jurisdicional.

Diante do exposto, as avaliagdes elaboradas unilateralmente pela
Exequente sdo imprestdveis para demonstrar o valor dos imdveis que se pretende
expropriar, fazendo-se necessario a avaliacdo realizada por perito judicial, isento e
conhecedor dos critérios e normas de avaliacdo, para que seja aferido com seguranca o
valor de mercado real dos bens, para que, somente entdo, seja realizada sua alienagao
através de leildo.

Termos em que, pede e espera deferimento.
Sao Paulo, 01 de margo de 2024.
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Aglriéna Tavares G-de Freitas
" Advogada ~OAB/SP 129.660
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