Simone Righi de Souza
Perita Judicial

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

Processo Digital n° : 0007068-40.2025.8.26.0223

Classe — Assunto : Cumprimento de sentenca - Condominio

Exequente : Associacgao dos Proprietarios do Jardim Pernambuco
Executado : Enio de Moraes Pestana Netto

Simone Righi de Souza, Perita Judicial,
devidamente nomeada por V.Ex.? nos autos em epigrafe, (fls.74), que se
processa perante esse R. Juizo e Cartério do 3° Oficio, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente,
entregar os Autos em cartorio e apresentar a V. Ex.2 as conclusdées a que

chegou, consubstanciado no seguinte:

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

1 OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é a determinagao
técnica do valor de venda de mercado a vista, de um terreno, situado na Rua 7, lote 3
da quadra 8, no Bairro Loteamento Jardim Pernambuco | na cidade de Guaruja — S.P,

com a finalidade de venda do terreno ora avaliado.

As folhas 70/73 dos Autos, encontra-se juntada a Matricula n® 61.238 do Cartério de

Registro de Imoveis de Guaruja/SP, relativa ao terreno objeto da presente Pericia.

Cabe consignar que o terreno em questéo, foi avaliado, considerando sua condi¢cao
como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos € gravames de qualquer

natureza, bem como eventuais contaminagdes do solo.

Nao constam neste trabalho, averiguagdes mais aprofundadas, com instrumentos de

precisdo e de medigao, da condigao fisica atual do terreno.

O valor apresentado reflete a situagdo atual de mercado, portanto, ndo assumindo
responsabilidade por fatores econdmicos e/ou fisicos ocorridos apods a data base que

possam afetar a opinido relatada.

Admitem-se veridicos os documentos fornecidos e suas copias, fiéis aos respectivos

originais.
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2 VISTORIA
21 Localizagao

O terreno avaliado, situa-se na Rua 7, lote 3 da quadra 8, no Bairro Loteamento Jardim
Pernambuco |, no Municipio de Guaruja, Estado de Sao Paulo. A quadra de localizagao
do imovel em questao é formada pelas seguintes vias publicas: Rua 7, Av. do Bosque,

Av. Dona Marjory da Silva Prado e Al. Moacir dos Passos Prado.

Condomiﬁio 4
Pemambuco |
e

Figura 2 — Imagem de Satélite
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.2 Caracteristicas da Regiao

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

de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.

O Bairro do terreno avaliado é o Jardim Pernambuco |, préximo a Praia da Pernambuco.

A regiao possui os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de agua, luz,
energia, telefonia, iluminagédo publica, transporte publico direto através de redes de

Onibus, pavimentacao, coleta de lixo e outros.

2.3 Caracteristicas do Terreno Avaliado

O terreno avaliado possui a seguinte descricdo, conforme Certiddo do Registro de
Iméveis do Guaruja:

“LOTE n° 03 da quadra 08, da loteamento denominado JARDIM. PERNAMBUCO |,
situado nesta cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP., medindo 14,77 metros de
Fronte para a Rua 07, em dois segmentos, sendo um de 6,78 metros e outro de 7,99
metros; pelo lado direito do quem a referida Rua 07 olha o terreno, mede 37,99 metros
da frente aos fundos, confrontando com o lota 07; polo lado esquerdo' mede 36,93
metros, confrontando com o lote 04, tendo nos fundos a medida de 14,53 metros,
confrontando com o "Sistema de Lazer 02" encerrando a area total de 550,10 metros
quadrados, imovel este sujeifo as condigbes restritivas impostas pela loteadora por
ocasido do registro de loteamento. Cadastrado pela Prefeitura Municipal de Guaruja;
sob n° 3-1319-003-000.

2.4 AreaTerreno

De acordo com a Matricula, o terreno avaliado, possui a seguinte area:

Area Total = 550,10 m2.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

3 AVALIACAO

3.1 Metodologia Adotada

De acordo com a Norma NBR 14653-1 da ABNT, “Avaliacdo de Bens. Parte 1:

Procedimentos Gerais” item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliado, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes
colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta
parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem
racionalmente o convencimento do valor.”

Em visita a regido onde se situa o terreno avaliado, a signataria coletou dados de
terrenos em oferta de venda, com caracteristicas fisicas idénticas e/ou analogas ao
avaliado, entre eles, dados de oferta e transacdo de imdveis situados préximos ao
logradouro do avaliado. A pesquisa encontra-se apresentada no Anexo | deste Parecer

técnico.

Diante da qualidade de amostragem coletada, a signataria avaliara o terreno através do

melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto.
Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus

precos.”

Para a avaliagdo do terreno em tela, diante do campo amostral satisfatério obtido na

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

.
U~

imoveis situados no mesmo bairro.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Visando a consideracao da elasticidade das ofertas, os precos unitarios (por m? de area)
pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10% (dez
por cento), compensando assim a superestimativa para sé entdo serem considerados
nos calculos estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de Oferta (FO) =
0,9.

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

fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Localizagao (FL), que corrige eventuais diferengas de localizagdo entre os
terrenos de referéncia e o terreno avaliado. Para este Fator de Localizacido (FL), foi
utilizada a relacao entre os valores em reais da Planta Genérica de Valores da Prefeitura

Municipal do Guaruja.

Fator de Area (FA), que ajusta a area do imével avaliado e dos elementos comparativos
com os padrdes da regido. Para o Fator de Area (FA) foi calculado através da relagdo
entre os coeficientes de area calculados pelas equagdes:
Ami a .
Cy = (Aiel) , Vélia’opara% < Ae < Ami ;
C4 =1, vdlido para Ami < Ae < Ama ;
de \¢ .
Cy = (—) , vdlido paraAma < Ae < 3.Ama ;
Ama

sendo que Ca é o coeficiente de drea, Ami é a drea minima de referéncia (250m?), Ama é a drea
mdxima de referéncia (1.000m?), a é o expoente de drea (0,2) e Ae é a drea do elemento analisado.

Obs.: Para Ae<Ami/3 adotar Ae=Ami/3 e para Ae>3.Ama adotar Ae=3.Ama.

A avaliagado esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imodveis

D

Urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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3.2 Calculo do Valor do Terreno Avaliado

Tabela 1 - Calculo do valor do m2

Célculo do Fator de | Calculo do Fator de
i Valor Fator Localizagao (FL) Area (FA)
. Area P de Valor Unitario
Imével Valor (R$) | (3 %gf; 3 | Oferta Final (R$/m2)
(FO) Planta
Genérica FL Ca FA
(R$/m2)

Avaliado - 550 - - R$ 375,08 - 1,0000 -
Amostra 1 R$ 750.000,00 560 | R$ 1.339,29 0,90 R$ 375,08 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 1.205,36
Amostra 2 R$ 850.000,00 505 | R$ 1.683,17 0,90 R$ 375,08 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 1.514,85
Amostra 3 R$ 750.000,00 504 | R$ 1.488,10 0,90 R$ 375,08 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 1.339,29
Amostra 4 R$ 750.000,00 504 | R$ 1.487,65 0,90 R$ 375,08 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 1.338,89
Amostra 5 R$ 800.000,00 550 | R$ 1.454,55 0,90 R$ 375,08 | 1,0000 1,0000 1,0000 R$ 1.309,09

Média R$ 1.341,49
Limite superior R$ 1.743,94
+30% T
Limite inferior
-30% R$ 939,05
Amostras fora da 0
média:
Desvio Padrao R$ 111,41
Intervalo de R$ 1.405,35
Confianga (80%) R$ 1.277,64

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$ 1.341,49/m?, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Maximo: R$ 1.277,64/m?

Minimo: R$ 1.405,35/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 1.341,49/m>.
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Simone Righi de Souza
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O valor do terreno, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicagao da area privativa do terreno avaliado pelo valor

unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:
V =550,10 m?2 x R$ 1.341,49/m?
V =R$ 737.953,64

Sera adotado, em numeros arredondados:

Valor terreno (Método Comparativo Direto) = R$ 738.000,00

(setecentos e trinta e oito mil reais)

A avaliacao ora efetuada, por conta dos fatores utilizados e do niumero de elementos

coletados, se enquadra no Grau Il de especificacdo da ABNT NBR 14.653-2.

Cel. (13) 98125.4707
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3.3 Especificagao da Avaliagao

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

“A especificagido sera estabelecida em razdo do prazo demandado, das disponibilidades
de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser empregado, e dos recursos
disponiveis. Podem ser definidas quanto a fundamentagéo e preciséo.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o aprofundamento do
trabalho avaliatério quanto com as informagbes que possam ser extraidas do mercado e
determina o empenho no trabalho.

O grau de precisdo ¢ aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada e ndo é passivel de fixagao a priori.”

Pelo fato de o presente trabalho ter atendido aos requisitos relacionados no item 9.2.2

da ABNT NBR 14653-2, caracteriza-se como Parecer Técnico Fundamentado no Grau
Il

Quanto a Precisdo, segundo o item 9.2.3 e tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, pela
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa, a

presente avaliagao se enquadra no Grau maximo lll.
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Simone Righi de Souza
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4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do terreno situado na Rua 7, lote 3 da
quadra 8, no Bairro Loteamento Jardim Pernambuco I, Guaruja-SP, considerando sua
condigdo como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de
qualquer natureza, despesas de registro no respectivo Cartorio de Registro de Imoveis,
bem como eventuais contaminac¢des do solo, pelo valor estimado em R$ 738.000,00

(setecentos e trinta e oito mil reais), valido para o més de dezembro de 2025.

Para efeito de complementacdo do presente Parecer Técnico, a signataria estima o
intervalo de eventual negociagao do terreno variando de R$ 703.000,00 (setecentos e
trés mil reais) e R$ 773.000,00 (setecentos e setenta e trés mil reais), para 0 mesmo

periodo.

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, valor de mercado é a “Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente”.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

5 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer técnico, que possui 13 (treze) folhas
impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
datada e assinada e o Anexo | - Elementos Comparativos, com 02 (uma) folhas — pags.
14 e 15.

Santos, 2 de dezembro de 2025.

Simone Rjghi de Souza
Perita Judicial
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Simone Righi de Souza

Perita Judicial
ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento 1
Local: Avenida Marjory da Silva Prado 10, Jardim Pernambuco |, Guaruja
Fonte: VerdeMar Iméveis —tel. (13) 3357-8000 Céd. VM2109  Data: 01/12/2025
Valor: R$ 750.000,00 Area Terreno: 560 m?

Caracteristica do anuncio: Terreno a venda na praia Pernambuco, Condominio Pernambuco I.

Terreno a venda na praia Pernambuco, Condominio Pernambuco | - Pernambuco - Guaruja - 560 m2 | Ref: VM2109 -

Verdemar Iméveis

Elemento 2

Local: Avenida Marjory da Silva Prado 10, Jardim Pernambuco |, Guaruja

Fonte: Factual Iméveis  —tel. (13)2191-1800 Cod. TE1203 Data: 01/12/2025

Valor: R$ 850.000,00 Area Terreno: 505 m?
Caracteristica do anuncio: Terreno em condominio fechado, Praia de Pernambuco, préximo da portaria, rua
asfaltada e sem saida. Condominio com portaria 24 horas, bem localizado no bairro Pernambuco.

https://www.factualimoveis.com.br/imovel/terreno-guaruja-505-m/TE1203-FAC

Elemento 3

Local: Avenida Marjory da Silva Prado 10, Jardim Pernambuco |, Guaruja

Fonte: Factual Iméveis  —tel. (13)2191-1800 Cod. TE1270 Data: 01/12/2025

Valor: R$ 750.000,00 Area Terreno: 504 m?
Caracteristica do anuncio: Terreno a venda, Pernambuco | - Guaruja/SP. Belo lote para residéncia em
condominio fechado charmoso e com boas residéncias. 15 de frente por 33,60 de fundo.

Terreno a venda, Jardim Pernambuco |, Guaruja - R$ 750.000, 504 m2 - ID: 3017795557 - Imovelweb

Elemento 4

Local: Avenida Marjory da Silva Prado 10, Jardim Pernambuco |, Guaruja

Fonte: Factual Iméveis  —tel. (13)2191-1800 Cod. TE1269 Data: 01/12/2025

Valor: R$ 750.000,00 Area Terreno: 504 m2
Caracteristica do anuncio: Terreno no Jd Pernambuco | — Guaruja, belo lote para residéncia em condominio
fechado charmoso e com boas residéncias. 15,0 de frente por 33.61 de fundo num total de 504,15m2
Condominio com portaria, muito bem cuidado e préximo ao mar, boas residéncias e muito boa seguranca.

Terreno a venda, Jardim Pernambuco |, Guaruja - R$ 750.000, 560 m2 - ID: 3017795558 - Imovelweb
/
| 7L
B
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Simone Righi de Souza

Perita Judicial
Elemento 5
Local: Avenida Marjory da Silva Prado 10, Jardim Pernambuco |, Guaruja
Fonte: Praias Imobiliaria —tel. (13) 3398-4000 Cod. 85644 Data: 01/12/2025
Valor: R$ 800.000,00 Area Terreno: 550 m?2

Caracteristica do antncio: Otima oportunidade de investimento! Terreno & venda no bairro Praia de
Pernambuco, no Guaruja. Com 550m? de area total, sendo ideal para constru¢édo. A regido é conhecida por
sua tranquilidade e proximidade com a praia.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-balneario-praia-do-pernambuco-bairros-guaruja-550m2-venda-
RS800000-id-2728361313/?source=ranking%2Crp

CA—
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