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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
DE PERICIA JUDICIAL

AVALIACAO DE IMOVEL

Em 05 de dezembro de 2021 (fls. 129), o Perito Judicial DOUGLAS
PIRES COSTA, matricula n.° 1591 da APEJESP (Associagédo dos Peritos
Judiciais do Estado de S&o Paulo), com inscricdo sob n.° 54.626-F do
CRECI/SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Estado de
S&o Paulo) e sob n.° 07166 do CNAI (Cadastro Nacional dos Avaliadores
de Imoveis do Conselho Federal de Corretores de Iméveis — COFECI), foi
honrosamente nomeado pelo EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA DE CUBATAO -, nos termos do
r. despacho interlocutorio de fls. 129, para desempenhar as suas funcdes
com honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer duvidas
referentes ao incidente de cumprimento de sentenca n.° 1000461-
13.2016,8.26.0157/01, em regular tramitagdo perante o Juizo de Direito
da 4?2 Vara Civel de Cubatao/SP.

| - CONSIDERAGOES INICIAIS:
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Um laudo é o resultado de uma vistoria ou uma
pesquisa: € um parecer emitido por um perito ou técnico na matéria que
foi chamado a opinar sobre uma questdo controversa ou que necessita

ser conhecida em maior profundidade.

Assim sendo, a apresentacdo dos resultados dessa
vistoria e pesquisa deve ser revista com apurado cuidado, de forma
metddica, técnica e clara, a fim de que o laudo atinja o seu objetivo
primordial, que é o de esclarecer amplamente a autoridade a quem é

dirigida.

Os laudos podem ser apresentados de forma sintética,
com a utilizacdo de formularios estudados e preparados previamente, de

acordo com as necessidades técnicas.

As avaliacbes devem produzir valor que expressam as
condigdes vigentes no mercado local, ou seja, representem o VALOR DE
MERCADO.

Além de experiéncia profissional, o avaliador ndo pode
deixar de observar as regras técnicas cabiveis em cada caso, e as
recomendacdes das Normas Técnicas de Avaliagao de Imoéveis Urbanos
ou Rurais, elaboradas pela ABNT — Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas.

Procurou-se justificar as conclusbes, fornecendo-se

bases para o julgamento dos critérios empregados e dos elementos que
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pareceram indispensaveis a perfeita compreensao dos valores adotados,

evitando-se a descricao e a fundamentacédo muito prolixas dos dados.

Sendo assim, a avaliacdo é a determinagao técnica de
valor de um imével ou de um direito sobre o imével. Valor € a expressao
monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo em
que é determinada, no caso sub exame, a avaliagdo mercadoldgica do

bem posto em questao.

Il - HISTORICO:

Trata-se de incidente de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA, extraido dos autos matriz de rescisao contratual, em que o
ora exequente sagrou-se vencedor tendo sido determinada a devolucéo

de valores despendidos no negdcio juridico entabulado entre as partes.

Ultrapassadas todas as fases processuais, em respeito
ao principio Constitucional do contraditorio, houve o ajuizamento do
presente incidente com prazo escoado para pagamento voluntario pela
executada, vindo a consumar-se a CONSTRIC[\O JUDICIAL do bem
imével constrito e objeto da presente avaliagdo mercadoldgica, como se
corrobora pelo AUTO DE PENHORA E DEPOSITO, datado de 07 de
marco de 2020, acostado as fls. 98/99 do presente caderno processual

digital.
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Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES:

De pericia judicial do bem imdvel supra-mencionado,
situado na atual Av. Pedro Reginaldo da Costa (s/n.°) e ao lado da
unidade habitacional n.° 2.676 do Balneario Golfinho, Gleba I, constituido

pelo lote n.° 25 da quadra “P” — Praia das Palmeiras — Caraguatatuba/SP.

IV - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS:

Foram utilizados durante os exames: Camera Digital da
marca SONY Cyber-Shot 16.1 mega pixels e uma Trena Digital da marca
BOSCH, modelo GLM 80 Professional.

V - DOS EXAMES:

Foi realizada vistoria do imdvel supra-mencionado no
ultimo dia 29/09/2022, as 10hs:00min, tendo sido as partes intimadas pela
Imprensa Oficial, conforme peticdo de fls. 144/145, peticionada nos

termos do artigo 474 do Codigo de Processo Civil.
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VI- METRAGEM DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando, objeto do presente trabalho,
encontra-se devidamente registrado perante a Serventia Predial da
Comarca de Caraguatatuba, sob espelho matricial n.° 33.123, de
11/10/1987, do C.R.l. de Caraguatatuba (fls. 100), possuindo as seguintes

medidas, caracteristicas e confrontagdes, a saber:

L 3
i, B
\LGISTRO DE IMOVEIS - CARAGUATATUBA B
: , ¢ : B
] REGISTRO GERAL B
LIWVRO NG & 7 . ANO 1987
MATRICULA N° 131123 FICHA 9 O1  para ) i/outubro/1957
!}““‘-"‘4:‘:1 lo%w de terreno sob n@ 2% (vinse e ciuco) da juadre "F"- GlE=
A Ll do ] _‘L":\-i” t 1o o ) neade ;\A:..I:.Eg';i‘;ll‘ GOLFINED, zona urbana do dis
trite,@umiciplo @ cemarea de Carapuatatubs, medindo 10,00m.( dez e
troy ¢ irenie para 4 Avanida Doaz, por 25,00m.( vinte e cinpe metros
irente A06 fundos, em umbos ou ludos, tendo nos fundoe com a I S04
~‘f$v“{ » da frente, ou ceja, 10,00m (desz ne tros) ,encerrande uma area de
220,00me.( dusentos e cingquenta metros quadrados),confrontundo de ladc
direito de quem da Avenida Dois olha para o terreno conm o lots 24,da la
do esquerdo com o lote 26 e noy fundos confina com o espolic de Joe -~
Perrari Pegorelli. Transcri¢oes nfs.5931 e 4846 desta Comarca.
Identificagaos: 09.24%.025,

Imagem extraida dos autos (fls. 100)

A vistoria judicial constatou que se trata de TERRENO
VAZIO, situado ao lada da unidade habitacional n.° 2.676 da Avenida
Pedro Reginaldo da Costa, consistente do lote de terreno n.° 25 da
Quadra “P”, do loteamento Balneario Golfinho, Gleba Il em

Caraguatatuba.
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Trata-se de periferia da Cidade de Caraguatatuba. A
Gleba 1l do Balneario Golfinho é desprovida de infra-estrutura, de

calgamento, guias e sarjetas, localizando-se o imével em local periférico.

O terreno é alagadico e situado abaixo do logradouro
publico, necessitando de dezenas de caminhdes de aterro para atingir o

nivel da rua.

VIl - LOCALIZAGAO:

Conforme descrigdes acima demonstradas e extraida do
espelho matricial em comento, o imovel em questédo situa-se no final do
loteamento Balneéario Golfinho — Gleba Il na atual Avenida Pedro

Reginaldo da Costa (lote 25 — quadra “P”).

A vizinhanga dos imovel avaliando € caracterizada por
iméveis de baixo padrao, possuindo rede de abastecimento de agua, rede
de energia elétrica, iluminagao publica. Desprovida de rede de esgoto,

linhas de transporte publico, escolas, farmacias e supermercados.

VIl - ESCLARECIMENTOS:

A avaliagdo de um imovel objetiva a obtengao de seu

real valor no mercado imobiliario para venda.
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Para avaliar um imovel, além da Vvistoria, s&o
acrescentados diversos fatores internos objetivando uma avaliagao
precisa. E importante observar as condicdes fisicas exatas do imével; as
condicbes de seguranca; higiene, mobilidade, lazer, a localizacao,
comércio, escolas, igrejas, condugdes; enfim toda a infraestrutura do

bairro, pois sao fatores que podem valorizar ou depreciar um imével.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra
“‘Compra e Venda de Imoveis: Dicas & Segredos, 32 edi¢cdo, Editora Cop.

1991, pag 68, em sua festejada obra nos ensina que:

“Estou aqui apenas para Vvistoriar... Todos os
elementos serdo repassados... para uma avaliagdo a
ponto de mercado... estes dados que levantei serao
acrescentados a mais outros de carater interno e
que, somados, chegam perto de 180 itens que se
possa avaliar com preciséao.

Imagine que, até a situagcado politica e econémica do
pais é levada em consideragdo, pois ai se sabe a
situacdo de mercado”.

No caso em tela, o nivel de aproveitamento eficiente do
imével também sera considerado para efeitos de avaliagéo, cuja definigdo

encontra-se contemplada na NBR 14.653-2 no item 3, in verbis:
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“3.1 -  aproveitamento eficiente:  Aquele

recomendavel e tecnicamente possivel para o local,
numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os
diversos usos permitidos pela legislagao

pertinente”.

Depreende-se do conceito acima transcrito que se deve
dar ao imével o melhor aproveitamento, sempre que as circunstancias
assim o permitam. Com efeito, o aproveitamento eficiente seria aquele

maximo e 6timo.

Neste diapasao, citamos as ligdes do grande mestre e
pioneiro da Engenharia de Avaliagdes no Brasil, 0 Engenheiro Luiz Carlos
Berrini em sua obra classica “Avaliacdes de Imoveis”, pag. 14 (32 edicao),

in verbis:

“Com referéncia aos processos de desapropriacao,
que nos ultimos anos tiveram grande importéancia
em Sao Paulo e no Rio de Janeiro, devemos
acentuar que o processo de desapropriacdo é um
processo publico em que se discute o valor da
coisa expropriada, e, sob esta condi¢cao, os peritos
e assistentes técnicos acham-se na obrigagao de
fazer sobressair todas as  possibilidades
econbmicas dos imdéveis pelo seu aproveitamento
racional e eficiente, ainda mesmo quando os

proprietarios de tais imoveis, ou desconhecem
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essas possibilidades ou ndo tenham recursos para

dar-lhes valia”.

Outrossim, na obra citada agora em suas fls. 87 (32
edicdo), abordando o que denominara “Método Basico, de Maximo e

Otimo Aproveitamento”, assim discorreu:

“98. Os livros cientificos norte-americanos que
tratam do assunto de avaliagdo de imoveis,
frequentemente fazem referéncias ao método de se
avaliar um terreno, a que ddao o nome de “highest
and best use of the land”,o0 qual pode ser
apropriadamente traduzido por *“aproveitamento
maximo e o6timo do terreno”, exprimindo-se assim
uma aproveitamento que ocupa a maior darea
possivel do lote por meio de estrutura integralmente
adequada as fungées locais de situagao, formato e
dimensoes, e também com as do bairro e onde se
encontra o lote e as determinadas pelos Cédigos de
Obras e Sanitario da Cidade”.

O mestre, ainda, acrescenta logo a seguir que:

“100. Em suas linhas gerais o método de
aproveitamento maximo e otimo do terreno que
apropriadamente pode ser chamado método de

aproveitamento econémico eficiente do terreno, ou

abreviadamente, método de aproveitamento

eficiente, entendendo-se por eficiente aquele
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aproveitamento que com minimo dispéndio no
custo e na operagdao da benfeitoria construida
resultara na produgdo da renda liquida maxima
possivel de se obter consistindo em projetar-se
para o terreno em maos uma benfeitoria ou

edificio”. (grifei).

1 — O imédvel objeto da presente avaliagdo, encontra-se
devidamente registrado no Cartério de Registro de Imodveis de
Caraguatatuba, sob tabua imobiliaria n.° 33.123, de 11/10/1987,
constituido pelo lote n.° 25 da Quadra “P”, Gleba IlI, do loteamento
Balneario Golfinho, situado na atual Av. Pedro Reginaldo da Costa, s/n.° e
ao lado da unidade habitacional n.° 2.676 do citado logradouro,

caracterizado como padrao baixo, em area de 250,00m?

2 — Que o imovel situa-se em baixo periférico, com
pouca infra-estrutura e com topografia abaixo do nivel da rua,

necessitando de aterramento.

3 — O imodvel avaliado ndo € foreiro ao Municipio de

Caraguatatuba.

Em virtude do exposto acima, cabe a este “Expert”

avaliador afirmar que:

Com as amostras encontradas nas pesquisas com

iméveis similares e a aplicagcdo do método utilizado para chegar ao valor

de mercado, este perito avaliador CONCLUI que o imovel em questao
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possui o valor mercadolégico em torno de R$ 91.915,00 (noventa e um

mil, novecentos e quinze reais).

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica de Pericia Judicial, aos 17
de outubro de 2022.
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ANEXOS

ANEXO | — PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS
PARADIGMAS

ANEXO Il — AVALIACAO CONSIDERANDO-SE O M?

ANEXO Il - CONCLUSAO

ANEXO IV — MAPA AEREO

ANEXO V — FOTOGRAFIAS
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ANEXO |

PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS PARADIGMAS AO AVALIANDO

AMOSTRAS UTILIZADAS NO METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADO

N.? | BAIRRO METRAGEM | VALOR/VENDA | VALOR/M? CONTATO/VENDEDOR
1 | Golfinho 300,00m* | RS 110.000,00 | RS 366,66 | E.G.I. Imoveis (12) 99752-7133
2 | Golfinho 250,00m* | R$ 100.000,00 | R$ 400,00 | Vetorial Imoveis (12) 98111-3471
3 | Golfinho 324,60m*> |R$ 120.000,00 | RS 369,68 | Nova Freitas Imoveis (12) 3943-6669
4 | Golfinho 300,00m* |R$ 110.000,00 | R$ 366,66 | Vilela Imoveis (12) 3883-1460
5 | Golfinho 250,00m? | R$ 80.000,00 | R$ 320,00 | Villa Imoveis (12) 2132-4276
RS 1.823,00

(1) https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-caraguatatuba-

balneario-dos-2962409057.html

(2) https://www.vetorialimoveisearquitetura.com/imovel/terreno-de-250-m-balneario-dos-

golfinhos-caraguatatuba-a-venda-por-100000/TE0210-VETO?from=sale

(3) https://www.novafreitas.com.br/comprar/Caraguatatuba/Terreno/Padrao/Balneario-dos-

Golfinhos/10919

(4) https://vilelaimobiliaria.com.br/terreno-golfinho

(5) https://www.villaimobiliaria.com/imovel/lote--terreno-balneario-dos-golfinhos-

caraguatatuba-code-1234
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ANEXO Il

AVALIAGAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m?

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m? DAS 5 AMOSTRAS PESQUISADAS

MEDIA ARITMETICA = SOMA DO VALOR DO m2 DAS 5 AMOSTRAS /5 =
R$ 1.823,00/ 5 = R$ 364,60

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X R$/m2 MEDIO
VALOR DO IMOVEL (éarea) = 250,00m? x R$ 364,60 = R$ 91.150,00

MEDIA HOMOGENEIZADA

Eliminam-se as amostras considerando-se a observacéo do avaliador

Optou-se pela eliminacao de uma amostra mais alta e de uma mais baixa

MEDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m? DAS 3 AMOSTRAS / 3 =
R$ 1.103,00/ 3 = R$ 367,66
VALOR DO IMOVEL (area) = 250,00m? x R$ 367,66 = R$ 91.915,00
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ANEXO Il

CONCLUSAO

Do exposto, conclui-se o valor mercadolégico do bem
imoével em questdo (matricula 33.123, de 11/10/1987 - C.R.. de
Caraguatatuba/SP — fls. 100) no valor de R$ 91.915,00 (noventa e um mil,

novecentos e quinze reais), para Outubro de 2022.

Variavel de + 5% = R$ 96.510,75

R$ 91.915,00

Variavel de - 5% = R$ 87.319,25
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ANEXO IV

MAPA AEREO

Google

Figura 1. Mapa aéreo do local — Av. Pedro Reginaldo da Costa, ao lado do n.° 2.676 — Balneario
Golfinho, Gleba Il — lote n.° 25 — quadra “P”, Caraguatatuba/SP.
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Figura 2. Mapa aéreo do local — demonstrando a distancia entre o imével avaliando e a
Rodovia BR 101 (3,2km) e a 4km da Praia mais proxima.
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ANEXO V

FOTOGRAFIAS

Foto 01 — Vista frontal do imovel.
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Foto 03 — Vista lateral esquerda (LE) do imével.
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