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Tipo documento: 
Evento: 

CAPA PROCESSO
abertura

Capa: Parte 2

PROCESSO

Nº 5005420-84.2022.8.24.0033
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EXMO/A. SR/A. DR/A. JUIZ/A DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE ITAJAÍ.

Autos 5025991-42.2023.8.24.0033,

De Carta Precatória Cível.

Requerentes: JOSE HUMBERTO KALEGARI e DILMA REGINA GRIBOGI KALEGARI.

Requerida: MAXCASA XVIII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ESCLARECIMENTOS OFICIAIS

Aline Calisto, Engenheira Civil, perita judicial aqui nomeada, respei-

tosamente apresenta Esclarecimentos do Laudo Oficial.

Espera deferimento.

29 de agosto de 2024.

A L I N E C A L I S T O
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR

Regi s t ro nac ional : 171 .458 .138 -1

Especialista em Avaliações e Perícias

Especialista em Patologia nas Obras Civis

M e m b r o d o I B A P E - P R : 9 4 0

P e r i t a F o r e n s e

Processo 5005420-84.2022.8.24.0033/SC, Evento 105, LAUDOAVAL4, Página 1



2

1. ESCLARECIMENTOS.

1.1 PARA OS REQUERENTES. EVENTO 54.

Não foram apresentados quesitos de esclarecimento. Contudo, em sua

manifestação do evento 54 os Requerentes afirmam, equivocadamente:

Ocorre que, malgrado a avaliação apurada ao ev. 44 dos pre-
sentes autos, verifica-se que o avaliador deixou de considerar os impactos para o
valor de mercado decorrentes das restrições ambientais do imóvel [...].

Há aqui erro de conceito. Segundo a NBR 15515, passivo ambiental é

o dano infligido ao meio natural por uma determinada atividade ou ação humana. Este dano não

precisa ser avaliado economicamente.

Em contrapartida, as restrições ambientais nas quais se insere o objeto

da perícia tem origem no Plano Diretor do município de Itajaí1 e dizem respeito exclusivamente

ao zoneamento incidente na região.

Nesta linha, conforme apresentado pelos próprios requerentes em sua

manifestação, as limitações de uso do imóvel foram devidamente mencionadas no Laudo Oficial:

Eles ainda declaram que:

[...] causa estranheza o fato de não ter sido levada em conside-
ração as restrições do imóvel em razão de possuir grande área de preservação am-
biental, que impede o uso integral do lote, o que deve ser esclarecido pelo avaliador.

Entretanto, esta restrição está bem apresentada no item 4.7:

Os Requerentes continuam:

Há que se considerar, no ponto, que recentemente foi realizada
avaliação do mesmo imóvel, nos autos de nº. 5003985-75.2022.8.24.0033, a qual

1 Lei Complementar 449, de 11 de março de 2024. Disponível em: https://leismunicipais.com.br/plano-de-zonea-

mento-uso-e-ocupacao-do-solo-itajai-sc
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apurou o valor de R$ 10.500.000,00 (dez milhões e quinhentos mil reais). A discre-
pância dos valores apurados é gritante e a avaliação realizada nos presentes autos
apurou valor cerca de 3 vezes maior do que aquele apurado pelo Sr. Oficial de Justiça
nos autos de nº5003985-75.2022.8.24.0033, em trâmite nesta mesma Comarca, si-
tuação essa que não pode prevalecer.

Aquela avaliação apresentada não atende os preceitos da norma de ava-

liação NBR 14.653. Não há a descrição da metodologia utilizada, nem dos parâmetros considera-

dos para a obtenção do valor venal apontado.

Em contrapartida, o Laudo Oficial é baseado na norma supracitada e no

Método Comparativo Direto, amplamente fundamentado, cujos elementos de convicção foram lá

minuciosamente detalhados, atendendo plenamente as imposições da referida norma.

1.2 PARA A REQUERIDA. EVENTO 55.

A Requerida também não apresentou quesitos de esclarecimento. De

outro lado, em sua manifestação ela alega:

[...] seria mais adequado o uso do Método Involutivo ou do Má-
ximo Aproveitamento Eficiente, “que simula o raciocínio normalmente utilizado pelo
incorporador na tomada de decisão sobre a viabilidade econômica de um empreen-
dimento imobiliário de seu interesse, baseado nas receitas estimadas com as vendas
das unidades finais e nas despesas necessárias à sua realização, inclusive projetos,
taxas, corretagens e outros incidentes sobre negócios desta natureza”.

O Método Involutivo é um método indireto, ou seja, está subordinado

aos valores e fatores arbitrados pelo avaliador. Além disso, o modelo apresentado é estático, sim-

plificado e não considera o tempo de ocorrência das variáveis.

No caso do empreendimento objeto da perícia, se verificou uma veloci-

dade de venda das unidades prediais bastante lenta, o que resultou na desistência de sua implanta-

ção.

De outro lado, o Método Comparativo Direto utilizado neste trabalho é

baseado na comparação com os valores de venda de imóveis praticados naquele mercado imobili-

ário específico. Tal método é indicado na referida norma como preferencial em avaliações de imó-

veis, conforme abaixo:

7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do
bem avaliando, a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para a
identificação do valor de mercado, sempre que possível preferir o método compa-
rativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.1. (grifos acresci-
dos)

Nesta linha, reitera-se o apresentado no Laudo Oficial.
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2. ENCERRAMENTO.

Entendendo ter prestado os esclarecimentos pertinentes e permane-

cendo à disposição de Vossa Excelência para quaisquer outros...

Espera deferimento.

29 de agosto de 2024.

A L I N E C A L I S T O
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR

Regi s t ro nac ional : 171 .458 .138 -1

Especialista em Avaliações e Perícias

Especialista em Patologia nas Obras Civis

M e m b r o d o I B A P E - P R : 9 4 0

P e r i t a F o r e n s e
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