Simone Righi de Souza
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE GUARUJA/SP.

Processo Digital n° : 0011663-19.2024.8.26.0223

Classe — Assunto : Cumprimento de senten¢ca — Condominio

Exequente : Edificio Ventura

Executado : Elisangela Reis Soares, registrado civiimente como
Valdo de Jesus Pereira Dutra Junior

Simone Righi de Souza, Perita Judicial,
devidamente nomeada por V.Ex.?2 nos autos em epigrafe, (fls. 148), 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 cartério e apresentar a V. Ex.2 as conclusbes 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 apartamento n° 232, localizado no
23° andar do Edificio Ventura, situado a Rua F, 60, no Bairro Guaruja Centra Park, na

cidade de Guaruja/SP, com a finalidade de venda do imdvel ora avaliado.

As folhas 142/147 dos Autos, encontra-se juntada a Matricula n® 102.760 do Cartério de

Registro de Imdveis de Guaruja/SP, relativa ao imovel objeto da presente Pericia.

A vistoria interna n&o foi possivel, ja a externa foi realizada na data de 12/12/2025, as
10:00 horas, e fui acompanhada pelo Sr. Joao Paulo — zelador. Devido a impossibilidade
de vistoria no imovel, a avaliagao interna foi feita através de um imével similar no mesmo

edificio (apto 202) e ainda considerando necessarios reparos internos no mesmo.

Cabe consignar que o imével em questao, foi avaliado, considerando sua condi¢ao
como livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos € gravames de qualquer
natureza, bem como eventuais contaminacdes do solo. Nao constam neste trabalho,
averiguagdes mais aprofundadas, com instrumentos de precisédo e de medigéo, da

condicao fisica atual do imével.

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 e quanto a vicios construtivos e de habitabilidade.

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

originais.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2 VISTORIA
21 Localizagao

O imével avaliado, situa-se a Rua F n° 60, apartamento n° 232 do Edificio Ventura,
Bairro Guaruja Centra Park, no Municipio de Guaruja, Estado de S&ao Paulo. A quadra
de localizacado do imdével em questao é formada pelas seguintes vias publicas: Rua F,

Rua Boliva, Rua G e Av. Odilon da Silva Rodrigues.
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Figura 2 — Imagem de Satélite
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.2 Caracteristicas da Regiao

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

maritima de lazer, industria, e uma intensa atividade portuaria.
O Bairro do imével avaliado é o Guaruja Centra Park, préoximo a praia da Enseada.

A regiao possui todos os melhoramentos publicos essenciais, tais como: redes de agua,
luz, esgoto, energia, telefonia, gas natural, TV a cabo, iluminagao publica, transporte
publico direto através de redes de 6nibus, pavimentacao, coleta de lixo, arborizacéo e

outros.

2.3 Caracteristicas do Imoével Avaliado

O Edificio Ventura, onde se insere o imoével em estudo € do tipo residencial, erigido em
terreno plano, de formato regular e grandes proporgées. O condominio é formado por
um unico edificio, com dois blocos com halls de entrada separados, com um elevador
social e um de servigo, vinte e trés andares, sendo trés apartamentos por andar em
cada bloco, totalizando cento e trinta e oito unidades. No pavimento térreo encontram-
se as vagas de garagem, a area de lazer com trés piscinas adulto e duas infantil, duas
churrasqueiras, uma quadra, sala de jogos, saldao de festa, saunas seca e Uumida,
academia, playground e brinquedoteca. No subsolo estédo localizadas as demais vagas

de garagem.

O prédio apresenta estrutura convencional em concreto armado, fechamentos em
alvenaria, cobertura em laje impermeabilizada, fachada em pastilha, esquadrias em
aluminio, muros de divisa em concreto. O imdvel avaliado é um apartamento tipo, de
frente, com vista para o mar, localizado no 23° andar do Edificio Ventura, composto por
uma sala, uma varanda com vista mar, uma cozinha, area de servigo, um banheiro

social, uma suite, dois quartos e duas vagas de garagem coletiva. Conforme ilustrado
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em fotos similares no item 5. \ )
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

2.4 Area Util

De acordo com a Matricula do imével, o imével avaliado possui as seguintes areas:

Area Util Total = 119,31 m2.
Area Comum = 65,32 mz2.
Area Construida = 184,63 m2.
Fracao Ideal = 0,728 %.

2.5 Estado de Conservagao

De acordo com a inspecao visual realizada, verificou-se que o Edificio Ventura e o
apartamento avaliado encontram-se em bom estado de conservacido e manutencéo,

sem anomalias visiveis a olho nu.

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

aparente de 13 (treze) anos e a vida util remanescente é de 47 (quarenta e sete) anos.

Com o objetivo de balizar os pareceres técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos,
classificamos os estados das edificagbes nas seguintes referéncias: a) nova; b) entre
nova e regular; c) regular; d) entre regular e necessitando de reparos simples; e)
necessitando de reparo simples; f) necessitando de reparos simples a importantes; g)
necessitando de reparos importantes; h) necessitando de reparos importantes a

edificagao sem valor; i) estado de ruina sem valor.

Com base na vistoria realizada nas dependéncias externa e pelo fato de nao ter sido
possivel a vistoria interna, o imovel avaliado sera classificado como: d) entre regular e
necessitando de reparos simples, cujo estado geral externo pode ser considerado
regular, ja que o sistema estrutural esta preservado, as instalagdes hidraulicas e

elétricas, alvenarias e lajes apresentando em regular estado, mas necessitando de

/%\
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reparos simples internamente.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Assim, a edificacdo do imoével em estudo, foi avaliada levando-se em conta a area
construida, localizagéo, o tipo de construcdo, a quantidade de vagas de garagem, a
idade e o estado de conservagao da parte externa e interna das suas dependéncias e

instalagbes, em conformidade com as normas avaliatorias em vigéncia.

Vi
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

3 AVALIAGAO
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 imovel avaliado, a signataria coletou dados de imoveis
em oferta de venda, com caracteristicas fisicas e construtivas semelhantes ao avaliado,
entre eles, dados de oferta e transacgao de iméveis situados préximos ao logradouro do

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

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

melhor método aplicavel ao presente caso, ou seja, Método Comparativo Direto.

Basicamente, o Método Comparativo Direto, “Analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliado, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus

precos”

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

imoveis situados no mesmo bairro.

Visando a consideragao da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por m? de area
util) pedidos nos elementos comparativos relativos as ofertas, foram descontados 10%
(dez por cento), compensando assim a superestimativa, para s6 entdo serem
considerados nos calculos estatisticos. Este desconto esta considerado no Fator de
Oferta (FO) = 0,9.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

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

fatores de influéncia nos precos de mercado:

Fator de Obsolescéncia e Conservagcao (FOC), que homogeneiza a idade do imodvel
€ o estado de conservacdo do mesmo com relacdo aos imoveis de referéncia, Fator de
Localizagao (FL), que corrige eventuais diferencas de localizacdo entre os imdveis de

referéncia e o imovel avaliado, e Fator de Garagem (FG), que ajusta a quantidade de

vagas de garagens disponiveis nos imdveis de referéncia com as do imével avaliado.

Para o Fator de Obsolescéncia e Conservacao (FOC), foi utilizada a relagcao entre os

fatores de depreciacao fisica (k) da tabela de Ross-Heideck abaixo:

Tabela 1 - Ross-Heideck -

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

ESTADO DE CONSERVAGAO
IDADE a b c d e f g h

EM Entre

ANOS Entre regular | o Entre Entre
Novo NoVo € Regular e eparos reparos ) Reparos _ reparos
simples simples e importantes importantes
regular reparos .
: importantes e s/valor
simples

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 Localizagao (FL), foi utilizada a relagdo entre os valores em reais da

Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do Guaruja.

Para o Fator de Garagem (FG), foi calculado através da relagao entre os acréscimos de

area provocado pelas vagas de garagens (12m? por vaga) na area privativa dos iméveis,

com um decréscimo de 50% devido aos custos menores de acabamento.

0
)

(

Cel. (13) 98125.4707

e-mail: simonerighis@gmail.com

Pagina 9

fls. 188

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIMONE RIGHI DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/12/2025 as 10:37 , sob o nimero WGJA25702246233

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011663-19.2024.8.26.0223 e codigo QgFG7j00.



fls. 189

Simone Righi de Souza
Perita Judicial
A avaliagao esta de acordo com as Normas NBR 14653-1 “Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais” e NBR 14653-2 “Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imodveis
Urbanos”, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
3.2 Calculo do Valor do Imével Avaliado
Tabela 2 — Calculo do valor do m2
Calculo do
Calculo do Fator de Fator qe . Calculo do
AR Obsolescéncia Fator de
Fator Localizagao (FL) ~ Valor
< Valor e Conservacao | Garagem (FG) P
P Area P de Unitario
Imovel Valor (R$) Unitario (FOC) .
(m2) | (R§/mz) | Oferta Final
(FO) Planta (R$/m2)
Genérica FL Fator k | FOC | Vagas FG
(R$/m2)
Avaliado - 119 - - R$ 2.598,08 - 0,864 - 2 - -
Amostra 1 | R$ 1.400.000,00 119 | R$11.734,14 | 0,90 | R$2.598,08 | 1,0000 | 0,904 | 0,9555 2 1,0000 | R$ 10.090,79
Amostra 2 | R$ 1.400.000,00 119 |R$11.734,14 | 0,90 | R$2.598,08 | 1,0000 | 0,904 | 0,9555 2 1,0000 | R$ 10.090,79
Amostra 3 | R$ 1.500.000,00 124 | R$12.096,77 | 0,90 | R$2.598,08 | 1,0000 | 0,904 | 0,9555 2 1,0035 | R$ 10.438,72
Amostra 4 | R$ 1.450.000,00 119 | R$12.154,23 | 0,90 | R$ 2.598,08 | 1,0000 | 0,904 | 0,9555 2 1,0000 | R$ 10.451,97
Amostra 5 | R$ 1.500.000,00 124 | R$12.096,77 | 0,90 | R$ 2.598,08 | 1,0000 | 0,904 | 0,9555 2 1,0035 | R$ 10.438,72
Média R$ 10.302,19
Limite superior
+30% R$ 13.392,85
Limite inferior
-30% R$ 7.211,54
Amostras fora 0
da média:
Desvio Padrdao | R$ 193,06
Intervalo de | R$ 10.412,85
Confianga
(80%) R$ 10.191,54

Através da tabela acima, obtemos o valor unitario de R$ 10.302,19/m?, considerando

todos os fatores de ajuste das amostras.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

Sendo o Intervalo de confianga para o valor estimado (80%):
Minimo: R$ 10.191,54/m? Maximo: R$ 10.412,85/m?

Sera adotado o valor médio estimado: Vu = R$ 10.302,19/m>.

O valor do imdvel, calculado pelo Método Comparativo Direto com Tratamento de
Fatores, sera dado pela multiplicagado da area privativa do imovel avaliado pelo valor
unitario médio padrao descrito no item anterior.

Sendo assim:

V =119,31m? x R$ 10.302,19/m?

V =R$ 1.229.154,28

Sera adotado, em numeros arredondados:

Valor imovel (Método Comparativo Direto) = R$ 1.230.000,00

(um milhdo, duzentos e trinta mil reais)

A avaliacao ora efetuada, por conta do numero de elementos coletados, se enquadra
no Grau Il de especificacdo da ABNT NBR 14.653-2.
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

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
Perita Judicial

4 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imével situado no Edificio Ventura,
localizado na Rua F, 60, apartamento n°® 232, considerando sua condigcdo como livre e
desembaragado de quaisquer 0Onus, encargos e gravames de qualquer natureza,
despesas de registro no respectivo Cartério de Registro de Imédveis, bem como
eventuais contaminagbes do solo, pelo valor estimado em R$ 1.230.000,00 (um

milhdo, duzentos e trinta 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 negociagdo do imével variando de R$ 1.220.000,00 (um milhao,
duzentos e vinte mil reais) a R$ 1.240.000,00 (um milhdo, duzentos e quarenta mil reais),

para a mesma data.

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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Figura 4 — Vista frente do Ed,
Figura 5 — Vista fundo do Ed
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RELATORIO FOTOGRAFICO
Figura 3 — Vista da Rua

Figura 6 — Entrada do Edificio
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Figura 20 — Churrasqueira
varanda

Figura 21 — Suite - apto similar
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Simone Righi de Souza
Perita Judicial

6 TERMO DE ENCERRAMENTO

A Perita da por encerrado o presente Parecer Técnico, que possui 20 (vinte) folhas
impressas de apenas um parecer técnico, estando as mesmas rubricadas e a ultima
datada e assinada e o Anexo | — Elementos Comparativos, com 02 (duas) folhas — pag.
21 e 22.

Santos, 15 de dezembro de 2025.

Simoné Righi de Souza
Perita Judicial
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Simone Righi de Souza

Perita Judicial
ANEXO | - ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento 1
Local: Rua F, 60 - Balneario Cidade Atlantica , Guaruja — SP
Fonte: Factual Negdcios Imobiliario —tel. (13) 2191-1800 Caod. AP18263 Data: 13/12/2025
Valor: R$ 1.400.000,00 Area Util: 119 m?
Idade: 13 anos Nota: regular Vagas: 2

Caracteristica do antincio: Apartamento com vista mar & venda no Guaruja -Central Park. Detalhes do imével: Area (til:
119 m?, 3 quartos sendo 1 suite, Sala para dois ambientes, Mobiliado, Varanda gourmet com churrasqueira a carvao,
Cozinha com armarios embutidos, 2 banheiros, Todos ambientes arejados, climatizados e com iluminagao natural, 02
vagas de garagem cobertas.
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-balneario-cidade-atlantica-bairros-guaruja-com-garagem-
119m2-venda-RS1400000-id-2824165222/?source=ranking%2Crp

—

Elemento 2

Local: Rua F, 60 - Balneario Cidade Atlantica , Guaruja — SP

Fonte: Rocha Iméveis Guaruja —tel. (13) 3355-5048 Cdéd. AP6445 Data: 13/12/2025
Valor: R$ 1.400.000,00 Area Util: 119 m?
Idade: 13 anos Nota: regular Vagas: 2

Caracteristica do anuncio: Apartamento de alto padrdo com localizagéo na Praia da Enseada. Imével com excelente vista
para o mar, finamente reformado e decorado, dispde de excelente distribuicdo proporcionando um ambiente amplo e
confortavel, claro e arejado, excelente para a moradia ou veraneio. 3 Dormitérios, sendo 1 Suite; Sala Ampla, dispde de
3 ambientes; Cozinha Ampla com armarios planejados; Area de Servigo; Banheiro Social; 2 Vagas de Garagem.
Apartamento na Avenida Almirante Tamandaré, 60, Enseada em Guaruja, por R$ 1.400.000 - Viva Real

2

Elemento 3

Local: Rua F, 60 - Balneario Cidade Atlantica , Guaruja — SP

Fonte: Praias Imobiliaria Guaruja— tel. ((13) 3398-4000 Cod. 86685 Data: 13/12/2025
Valor: R$ 1.500.000,00 Area Util: 124 m?
Idade: 13 anos Nota: regular Vagas: 2

Caracteristica do anuncio: Mobiliado, 124 m? de area privativa, varanda gourmet com churrasqueira e vista para o mar,

sala dois ambientes, estar e jantar com acesso a varanda, 15 andar, 3 dormitdrios, sendo 1 suite, cozinha americana,

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

area de servigo e 2 vagas. O condominio oferece diversas comodidades, como piscina coletiva, saldo de festas, sala de

fitness, e seguranga 24 horas, proporcionando tranquilidade e diverséao.

Apartamento com varanda gourmet e vista para o mar, 3 dormitérios, Enseada

= ey

Elemento 4

Local: Rua F, 60 - Balneario Cidade Atlantica , Guaruja — SP

Fonte: Rocha Iméveis Guaruja —tel. (13) 3355-5048 Caéd. AP9805 Data: 13/12/2025
Valor: R$ 1.450.000,00 Area Util: 119 m?
Idade:13 anos Nota: regular Vagas: 2

Caracteristica do anuncio: Apartamento Beira mar, com localizagao privilegiada na Praia da Enseada. Imével com
excelente vista para o mar, finamente reformado e decorado, dispde de excelente distribuicdo proporcionando um
ambiente amplo e confortavel, claro e arejado, excelente pra moradia ou veraneio. Confira abaixo a distribuicdo do imovel:
Dispbe de vista panoramica (vista para o mar); varanda gourmet toda envidragada; 23 andar; 3 dormitérios, sendo 1
suite; sala ampla, dispde de 3 ambientes; cozinha ampla com armarios planejados; area de servigo; banheiro social; 2
vagas de garagem.

Apartamento na Avenida Almirante Tamandaré, 60, Enseada em Guaruja, por R$ 1.450.000 - Viva Real

Elemento 5

Local: Rua F, 60 - Balneario Cidade Atlantica , Guaruja — SP

Fonte: Guaruja Beach Imoéveis —tel. ((13) 3357-5586 Cod. E3780 Data: 13/12/2025
Valor: R$ 1.500.000,00 Area Util: 124 m?
Idade: 13 anos Nota: regular Vagas: 2

Caracteristica do anuncio: Este maravilhoso apartamento conta com uma espagosa sala para 2 ambientes, 21 andar,
varanda gourmet que proporciona uma vista incrivel para a praia da Enseada. Sdo 3 dormitérios sendo 2 suites + 1
dependéncia de empregada, 1 banheiro social, cozinha equipada com mdveis planejados e a area de servico. No
condominio: 2 vagas de garagem, piscina, churrasqueira, sauna, saldo de jogos, saldo de festas, servigo de praia, quadra
poliesportiva, portao eletrénico e portaria 24h.

Apartamento a venda no bairro Enseada em Guaruja/SP

114 BERT
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