fls. 404

Marcelo Pereira Macedo

Corretor & Avaliador de Imodveis - Perito Judicial
CRECI - 2° Regido N° 91.406F — CNAI/COFECI N° 6.295

Qualidade em Pericias & Avaliagoes Imobilidrias

EXCELENTISSIMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA CIVEL DO
FORO E COMARCA DE SANTOS - SP

Processo Digital n°: 0010411-41.2018.8.26.0562

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel — Condominio
Exequente: Vaneide Oliveira Menezes

Executado: Cooperativa Real da Habitagcdo Ltda Coophreal

MARCELO PEREIRA MACEDO, Corretor Avaliador de Imdveis & Perito Judi-
cial, portador do CRECI da 22 Regido (SP) N° 91.406-F e registrado no Cadastro Nacio-
nal de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) sob N° 6.295, mantido pelo Conselho Federal de
Corretores de Imoveis (COFECI), nomeado como Perito Judicial nos autos do processo
em epigrafe, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia requerer a juntada
aos autos do Laudo de Avaliacéo Pericial do imovel localizado a Av. Antenor Pimentel,
440, apto N° 13, Bloco B11, Condominio Residencial Jardim Bela Vida |, CEP 11.495-
000, Sitio Concei¢aozinha, Guaruja/SP.

O Perito informa que a incumbéncia foi realizada com éxito e valor de avaliagao
do imovel em questéo resultou em:

R$149.420,00 (cento e quarenta e nove mil e quatrocentos e vinte reais)

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2025.

MARCELO PEREIRA MACEDO
Corretor e Avaliador de Iméveis & Perito Judicial
CRECI 22 Regido 91.406F — CNAI/COFECI 6.295

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/20086,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Rua Pamplona, 1018 - 12° Andar - Jardim Paulista - Sao Paulo - SP - 01405-001
(11) 9 9617-2097 - marcelomacedo.consultor@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO PEREIRA MACEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2025 as 18:17 , sob o nimero WSTS25700613476
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 122 VARA CIVEL DO
FORO E COMARCA DE SANTOS - SP

Processo Digital n°: 0010411-41.2018.8.26.0562

MARCELO PEREIRA MACEDO, Corretor Avaliador de Iméveis & Perito
Judicial, portador do CRECI da 22 Regi&o (SP) N° 91.406-F e registrado no Ca-
dastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) sob N° 6.295, mantido pelo
Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), nomeado e compromis-
sado nos autos do processo em epigrafe, como Perito Judicial de Avaliagao Imo-
biliaria, apos realizagao das diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao
cumprimento da honrosa funcéo, passa a apresentar os resultados e observa-
¢bes consubstanciadas no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, que

segue abaixo.
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CONSIDERACOES PRELIMINARES

DOS AUTOS

O presente Laudo Pericial tem por objetivo instruir o Processo Digital n°
0010411-41.2018.8.26.0562, Procedimento Comum Civel — Condominio, mo-
vido por Vaneide Oliveira Menezes em desfavor de Cooperativa Real da Habita-
¢ao Ltda Coophreal, que tramita junto a 122 Vara Civel do Forum e Comarca de

Santos, por determinagdo do MM. Juizo.

Tem como finalidade definir o valor de mercado do imdvel situado a Av.
Antenor Pimentel, 440, apto N° 13, Bloco B11, Condominio Residencial Jardim
Bela Vida |, CEP 11.495-000, Bairro de Morrinhos, Guaruja/SP.

LAUDO PERICIAL

De acordo com a nomeacao feita pelo Excelentissimo Senhor Doutor Juiz
Rodrigo Garcia Martinez, da 122 Vara Civel do Foro e Comarca de Santos, eu
Marcelo Pereira Macedo, Perito de Avaliacao Imobiliaria, elaborei o Parecer Téc-

nico de Avaliacdo Mercadoldgica, que segue adiante.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei Federal 6.530/78, Artigo 473 do CPC, RESOLUGAO-COFECI N° 1.066/2007 e
Ato Normativo 001/2011 ambos do Conselho Federal de Corretores de Iméveis

Sumario

Marcelo Pereira Macedo, Corretor e Avalia-
dor de Iméveis & Perito Judicial, registrado no
CRECI 22 Regiao n° 91.406-F e no Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CNAI/COFECI n°® 6.295, nomeado para deter-
minar o valor de mercado do imével situado a
Av. Antenor Pimentel, 440, apto N° 13, Bloco
B11, Condominio Residencial Jardim Bela
Vida |, CEP 11.495-000, Bairro de Morrinhos,
Guaruja/SP.

Fachada do Condominio Residencial Jardim Bela Vida |
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Dr. Rodrigo Garcia Martinez, juiz de direito da 12® Vara Civel do Foro e Comarca de
Santos/SP.

2. IDENTIFICAGAO DO PROPRIETARIO

Cooperativa Real da Habitagado Ltda Coophreal, devidamente qualificada nos autos.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinac&o do valor de mercado do imével objeto desta lide.

4. OBJETO - Caracterizagao do imével conforme Matricula 93.600 do Cartério de
Registro de Iméveis de Guaruja/SP: o APARTAMENTO n° 13, localizado no 1° andar
ou 2°pavimento do Bloco "B11", integrante do Condominio Residencial Jardim Bela Vida
I, situado na Avenida Antenor Pimentel n° 440, no Sitio Conceigédozinha, distrito de Vi-
cente de Carvalho, municipio e comarca de Guaruja-SP, possuindo a area util de
41,44m?, a area comum de 4,38m?, a area total construida de 45,82m?, e uma fragao
ideal de terreno e das demais partes e coisas comuns do condominio de 0,404% do todo,
cabendo o direito de estacionamento de 01(um) veiculo nas areas de recuos das cons-
trugdes ou nas vias internas de acesso, pela ordem de chegada.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO
- Endereco completo do imovel:

Av. Antenor Pimentel, 440, apto N° 13, Bloco B11, Condominio Residencial Jardim Bela
Vida |, CEP 11.495-000, Bairro de Morrinhos, Guaruja/SP.
- Caracterizagao do imével: apartamento tipo, com dois dormitérios, sala, cozinha, lavan-

deria, corredor de distribuicdo e banheiro. Possui direito a uma vaga de garagem.

- Caracterizagao do condominio: empreendimento residencial popular.

- Caracterizagéo da regiéo:

Os usos predominantes e potenciais no entorno do imoével objeto dessa lide caracteri-

zam-se como residencial familiar, residencial multifamiliar e comercial.
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A ocupacgao comercial € de dmbito local e pouco diversificada, predominando postos de
gasolina e conveniéncias, farmacias, padarias, oficinas, bares e lanchonetes, borracha-
rias, pet shops, pizzarias, lojas de materiais de construgao, dentre outros localizados ao
longo dos logradouros adjacentes a Av. Antenor Pimentel.

6. INFRAESTRUTURA URBANA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de quase todos os melhoramentos oferecidos pela municipalidade e
demais 6rgaos concessionarios de servigos publicos, com boa localizagéo e situagao de
facil acesso, dentre os quais se destacam:

lluminagao publica e rede de energia elétrica;
Rede telefbnica e internet;

Rede de agua potavel e rede de esgotos;
Coleta de lixo;

Transporte coletivo;

Sistema viario;

Entrega postal;

Arborizacéao;

Seguranga publica.

Foto | - da Av. Antenor Pimentel, na altura onde se localiza o imével objeto da pre-
sente acao, evidenciando-se parte dos melhoramentos urbanos presentes, bem
como as caracteristicas da regiao.
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7. LOCALIZAGAO DO IMOVEL:

O imovel objeto dessa lide situa-se na Av. Antenor Pimentel, 440 — Bairro de Mor-

rinhos, municipio de Guaruja, regido Metropolitana da Baixada Santista, Estado de Sao

Paulo.

Mapa da Cidade de Guaruja utilizando o Site https://www.google.com.br/maps/
ilustra a localizagao do imével no bairro de Morrinhos.
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Mapa do Municipio do Guaruja utilizando o Site https://www.google.com.br/maps/
ilustra a localizagao do imével.
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8. METODOLOGIAS DE AVALIAGAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto € baseado no Principio da Proporcionalidade. Dis-
poe esse principio de que dois bens semelhantes, tém pregos semelhantes. Portanto,
havendo diferencgas de precos, tal diferenca deve ser proporcional as diferencas existen-
tes entre eles e os respectivos mercados. Este método define o valor do imével através
da comparacédo com dados de mercado de imodveis semelhantes. Permite a determina-
¢ao do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutuagées do mercado
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imobiliario, que via de regra, sofre influéncia direta das flutuacdes e tendéncias de outros

segmentos da economia, sendo por isso, o mais recomendado e utilizado para a avalia-

¢ao de imoveis.

Neste método, a determinagdo do valor do imovel avaliando resulta da compara-
cao deste, com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhan-
tes, a partir de dados pesquisados na praga do imével a ser avaliado, o que em ultima
analise reflete um instantaneo do mercado imobiliario local. As caracteristicas e os atri-
butos dos dados amostrais obtidos s&o ponderados por meio de técnicas de homogenei-

zagao.

A avaliagdo realizada abrange critérios de mercado, onde o imovel é considerado
como bem inserido em contexto geografico e humano, indo muito além das caracteristi-
cas traduzidas eminentemente em termos de formulas matematicas. As avaliagcbes se
fundamentam em precificagdo comparativas de mercados, controlados pela realidade da
lei da oferta e demanda.

O Parecer Técnico apresenta um valor para o imével avaliado com base em al-
guns critérios como, a estrutura do imoével, tamanho, areas comuns, estado de conser-
vacao, vizinhanga e localizagdo — um dos fatores que exercem grande influéncia no valor
final. Da combinagao de todas essas variaveis é possivel chegar a um valor de mercado
do imével mais fidedigno e condizente com a realidade de mercado onde o imdvel esta

inserido.

Os calculos utilizados neste Parecer sdo baseados na informagéo da area priva-
tiva obtida na Matricula de n°® 93.600, registrada no Cartorio de Registro de Imdveis do
Guaruja, que aponta area coberta padrao de 41,44m? (Cf. Item 4 deste Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadoldgica). O parecer foi elaborado com a estrita observancia dos
postulados constantes da Lei 6.530/78, do Artigo 473 do Codigo de Processo Civil, da
Resolugao - COFECI N° 1.066/2007 e do Ato Normativo 001/2011 do Conselho Federal

de Corretores de Imoveis.
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9. AVALIAGAO DO IMOVEL

VISTORIA:

Apos leitura minuciosa dos autos, o Perito Avaliador dirigiu-se ao imovel em
aprec¢o, onde procurou observar tudo que direta ou indiretamente pudesse interessar a
presente causa, em especial as condicdes do imovel avaliando, as caracteristicas de
topografia, localizagao, situagdo e demais observagdes técnicas de importancia para a
perfeita compreensao da matéria.

O Perito do Juizo agendou a vistoria no imével objeto dessa lide para a data de
11/02/2025 as 17h, no entanto o funcionario da portaria, o sr. Paulo Nepuceno (CPF
470.192.348-45) informou que n&o havia ninguém no imovel. Ato continuo, o sr. Paulo
telefonou para a moradora, que falando com o Perito do Juizo, n&o se identificou e que
o informou estar na cidade de S. Paulo e que desconhecia o agendamento da vistoria e

que seu advogado nao a avisou desse ato.

Como este Perito ja havia feito a avaliagdo do imovel objeto dessa lide em 27 de
janeiro de 2020 e ja havia efetuado a vistoria completa no imével nessa ocasiéo proce-
deu a presenta avaliagdo mediante os elementos contidos no Laudo Pericial (fls.
123/162) e nas observagdes atualizadas em relagdo aos dados do mercado imobiliario
atual da cidade do Guaruja.

ANALISE MERCADOLOGICA & PESQUISA DE MERCADO

Esta etapa — que envolve estrutura e estratégia da pesquisa — iniciou-se pela ca-
racterizagao e delimitagdo do mercado em analise, particularmente no que concerne ao
tipo de imovel, com o auxilio de conhecimentos e conceitos existentes e de experiéncias

adquiridas pelo Perito Avaliador sobre a formagao do valor de imdveis residenciais.
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A pesquisa é um dos mais importantes procedimentos numa avaliagcéo, por ser
através dela que se obtém as amostras representativas do mercado regional, possibili-
tando a comparagao dos dados coletados com o imdével avaliando, bem como a homo-
geneizagao dos itens dessas amostras. Na estrutura da pesquisa séo eleitas as variaveis
que, em principio, sao relevantes para explicar a formagao de valor: metragem, tipologia,

caracteristicas construtivas.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas
a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a sele¢ao e abordagem de fontes
de informag&o, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboragao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (no caso em tela utili-
zamos planilhas e graficos).

Universo da Pesquisa: todas as amostras sao oriundas de anuncios de imoveis
residenciais a venda no municipio de Guaruja, localizados nos bairros de Morrinhos e de
Vicente de Carvalho (Anexo II). Como o numero de amostras no bairro de Morrinhos néo
foi satisfatorio houve a necessidade de buscar iméveis similares em bairros limitrofes, no
caso em Vicente de Carvalho, que guarda inumeras similaridades com o bairro de Mor-

rinhos.

Informagdes sobre os dados de pesquisa: foram mantidos os dados informativos
das caracteristicas dos imoveis apresentadas pelos anunciantes, eliminando-se apenas
os diversos anuncios repetidos que nada acrescentariam na caracterizagao e composi-
¢ao da amostra. As informagdes contidas no Parecer, sobre as quais 0 mesmo se baseia,
foram obtidas a partir de pesquisas junto a sites, os quais o Perito Avaliador assume ser

confiaveis e precisas.

Partindo dessas premissas, foi efetuada uma pesquisa, em 12 de fevereiro de

2025 no site www.imovelweb.com.br.
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O Perito selecionou 17 (dezessete) anuncios - cujos valores de venda foram tra-
tados - e refletem o0 momento do mercado imobiliario local. referentes as ofertas de imo-

veis similares ao imével avaliando na praga de Guaruja|/SP.

Os valores s&o apresentados na Planilha de dados coletados na Tabela | (ANEXO

lIl) e podem ser mais bem visualizados no Grafico I.

Média aritmética = Soma do valor do m? das amostras

N° de amostras pesquisadas

Média aritmética = R$58.879,00
17

Média aritmética = R$3.463,00

Visando a consideracado da elasticidade das ofertas adotamos o Fator Fonte -
10% (menos dez por cento) utilizado na Planilha de Dados Coletados. Assim os ade-
guamos ao valor de mercado mais préximo da realidade. O preco representa a quanti-
dade de dinheiro pela qual se realiza ou se pretende realizar uma operac¢ao de transacao
de propriedade sobre um determinado bem, seus frutos ou direitos. Nessa operacao,
logicamente devem ser considerados outros fatores, que podem aumentar ou diminuir o
preco, como, por exemplo, uma necessidade urgente de parte do vendedor ou do com-
prador, eventual desequilibrio entre oferta e procura, ou ainda, outros que impossibilitem
o equilibrio necessario entre as partes envolvidas. Assim, o prego pode ser inferior, igual

ou superior ao valor.

Ao definir o preco de um imdével, os proprietarios e/ou imobiliarias geralmente in-
cluem uma margem de negociagcdo para anunciar os imoveis. Isto €, temos uma praxe
de mercado, onde os imodveis sao anunciados com valor superior ao que realmente pre-

tendem obter na operagao de venda para poderem iniciar a negociacdo com eventuais
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clientes. Tal porcentagem representa no minimo, 5% de acréscimo no preco real do imo-

vel. Contudo, considerando uma margem mais segura, abrangente e factivel, adotamos
usualmente o valor redutor de 10% como praxe comercial nas avaliagdes mercadolégi-
cas. Esse valor pode ser chamado de alo, que engloba uma variagdo de mais ou menos
20% em torno do preco estimado. O seu calculo é usado para analisarmos a faixa de
precos unitarios em que o imdvel avaliando esta inserido, considerando um certo grau
de confianga (geralmente adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritmética dos

precos unitarios dos elementos da amostra.

Descartamos as amostras cujos valores do metro quadrado séo inferiores ou su-
periores a 20% do valor do metro quadrado obtido pela média aritmética simples (Vm),
ou seja, que se encontram fora do campo de arbitrio. O valor equivalente aos 20%, no
caso do conjunto, representa R$693,00 (seiscentos e noventa trés reais), que somados
ou subtraidos a média, resultam nos Limite de arbitrio inferior unitario (LAi) ou Limite
de arbitrio superior unitario (LAs), intervalos definidos pelo campo de arbitrio e sado
evidenciados no quadro abaixo:

Campo de arbitrio:

Limite de arbitrio inferior unitario (LAI) ......ccooviiiiiii s R$2.770,00
Média aritmeétiCa: .....cceiiieiiriiirer e s rrer e e e R$3.463,00
Limite de arbitrio superior unitario (LAS) ......cccccommmmrreniiiiiciiiiinas R$4.156,00

Portanto, descartamos as amostras: 03, 06, 07, 13 e de numero 14, que estao
assinaladas em vermelho na Tabela | (ANEXO Il). Tal pratica elimina os imoveis sub e
os superavaliados do conjunto amostral. Com o expurgo de amostras a homogeneizagao

uniformiza e proporciona mais confiabilidade aos calculos.

Apoés a homogeneizagao e descarte de amostras obtivemos um conjunto final de
amostras expurgadas de 12 (doze) anuncios e calculamos o valor da média final (Vf)
cujo resultado foi de R$3.535,00/m? (trés mil quinhentos e trinta e cinco reais por metro
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quadrado), que efetivamente foi utilizada nos calculos do valor final. A Tabela Il apre-

senta os valores utilizados nos calculos.

Média ponderada = Soma das amostras homogeneizadas

N° de amostras homogeneizadas

Média ponderada = R$42.416,00
12

Média ponderada = R$3.535,00

O efeito da homogeneizagao das amostras pode ser melhor compreendido grafi-
camente através da analise do Grafico | em comparacdo com o Grafico Il, onde sdo
eliminadas as distor¢gbes verificadas nos dados brutos fruto do expurgo dos valores situ-

ados fora da média. Significa um melhor ajuste do modelo.

Grafico |

Variagao do valor corrigido do m?

6.000,00
5.000,00
4.000,00
3.000,00

2.000,00

Valor do m2 em R$

1.000,00

0,00
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Numero de amostras
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Grafico ll
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A percepcéao de mercado PM, diz respeito a expertise do profissional avaliador de
imoveis e podemos considera-la como uma sintonia fina adquirida apos larga vivéncia
no mercado imobiliario e constitui-se numa das principais ferramentas do Perito Avalia-

dor.

O imovel objeto desta lide foi valorado com o critério de valor de mercado, consi-
derado o valor mais provavel pelo qual se negocia um bem, em uma data definida, dentro
das condi¢cdes de mercado e particularmente do entorno onde se encontra. Em outras

palavras retrata um instantdneo do mercado imobiliario.

Para levar em conta os fatores corretos para determinar o pre¢o de um aparta-

mento é preciso fazer uma avaliagdo mercadoldgica que considere os seguintes fatores:

a) Localizagdo: o endereco do imével pesa significativamente no cémputo geral
da avaliagdo do seu valor de mercado. O fundamento dessa caracteristica € que a en-
torno do imovel impacta demasiado na qualidade de vida dos seus usuarios, na sua va-

lorizac&o e na liquidez e consequentemente na sua velocidade de venda ou locagéo.
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Indubitavelmente, a localizagdo é um dos principais fatores que podem favorecer
positiva ou negativamente a valorizagao e o valor de mercado de um imével, seja de qual

tipo esse imdvel seja.

O valor final também considera toda a infraestrutura da regido, nesse caso em
tela, muito especificamente o entorno do empreendimento, a unidade em questdo e o
condominio como um todo. Além disso, o acesso ao local onde se localiza o imovel ava-
liando também é um fator relevante e é altamente desejavel que existam vias e artérias
urbanas que possibilitem a mobilidade. Essas nuangas afetam significativamente o valor

de um imoével.

Outro item que impacta muito no preco final do imovel residencial é a proximidade
de centros de compras, servicos, comeércio e demais equipamentos urbanos. Por exem-
plo: shoppings centers; hospitais; complexos gastronémicos ou empresariais, entre ou-
tros.

b) Estrutura do imovel: esse item, atualmente, assume grande importancia na de-
terminacgao do valor de um imovel residencial. A real situacéo da estrutura, conservacao,
limpeza, grau de acabamento e a qualidade dos equipamentos de uso coletivo sao fato-

res que devem ser considerados.

Fatores positivos:

a) A topografia do entorno do imovel avaliando é plana e essa caracteristica traz benefi-
cios como menor impacto das chuvas decorrentes de enxurradas, facilidade de locomo-

¢ao para pessoas idosas ou com algum tipo de deficiéncia fisico-motora;

b) O estado de conservagao do imével avaliando por ocasido da vistoria era bastante
razoavel, foi constatados sinais de infiltracdo em apenas um dos dormitérios — como
pode ser constatado pelo exame das fotografias do Anexo | - Laudo Fotografico — e esse

fator impacta fortemente no cOmputo da avaliacdo do imovel;
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c) A planta do imodvel avaliando é equilibrada e bem distribuida;

d) As vias do bairro no entorno do imovel avaliando s&o todas pavimentadas, com ben-
feitorias (calgadas, guias e sarjetas) e possuem iluminagéo publica eficiente e contam

com coleta de lixo;

e) A localizacdo do imével avaliando é boa considerando a proximidade de meios de
transporte coletivo e de centros de compras, a saber:

- O imével avaliando dista cerca de 8,2 km do Terminal de Granéis do Guaruja ou 19

minutos de automovel;

- O imével avaliando dista cerca de 5,5 km ou 13 minutos de automovel do Shopping La

Plage;

- O imovel avaliando dista cerca de 3,8 km ou 8 minutos de automdvel do Terminal Ro-
doviario do Guaruja;

- O imovel avaliando dista cerca de 7,7 km ou 14 minutos de automovel do Ferry Boat
Guaruja (acesso a Balsa da Dersa para travessia para Santos ou as barcas de passa-
geiros) também com destino a Santos;

f) O condominio possui portaria 24 horas com controle de acesso de pessoas e automo-

veis.

Fatores negativos:

a) O imovel avaliando encontra-se em prédio que ndo possuem elevador O acesso aos

pavimentos é realizado por intermédio de escadas;
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b) O imovel avaliando localiza-se numa regido da cidade de Guaruja, cujos registros

denotam problemas recorrentes de seguranga;

c) A entrada das unidades € desprotegida das intempéries, fato que provoca, eventual-
mente, desconfortos aos moradores, visitantes e prestadores de servigo.

Portanto, considerando a minha experiéncia profissional, minha percepg¢ao do
mercado imobiliario na praga do Guaruja (SP) e pelo balango do conjunto dos critérios,
com énfase para os Fatores Positivos e Negativos expostos acima, podemos determinar

o valor de mercado do imével avaliando através das seguintes formulas para os calculos:

Area construida (m?) x Vf (R$/m2) + *PM do Avaliador = Valor de mercado
em (R$)

41,44 x 3.535,00 + 2.929,81 = R$149.420,00

R$149.420,00 (cento e quarenta e nove mil e quatrocentos e vinte reais)

*PM do Avaliador: percepgado de mercado do avaliador, ou fator de ajuste

do valor do imovel.

No caso do imével objeto dessa avaliagdo, o balango do conjunto dos critérios,
com énfase para os Fatores Positivos e Negativos expostos acima, foi acentuado em
favor dos Fatores Positivos. O agio foi aplicado nos calculos dentro da margem de dois
pontos percentuais conforme preconiza a ABNT. O valor do imével avaliando, na ana-
lise do Perito Avaliador, tudo baseado na sua Percepc¢ao de Mercado e na analise
detida dos elementos evidenciados neste Parecer Técnico e do momento do mer-
cado imobiliario da praga do Guaruja. Tais circunstancias acarretaram a adog¢ao de
um agio no montante de R$2.929,81 (dois mil e novecentos e vinte e nove reais) no valor

final do imovel, ajustando-o ao valor apurado de mercado para compra e venda.
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Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imdvel, suas
caracteristicas fisicas, sua localizacio e a oferta de imoveis assemelhados no mercado
imobiliario que foram amplamente expostos nesse Parecer Técnico de Avaliagdo Merca-

doldgica.

10. BREVE CURRICULO DO AVALIADOR

Registrado no Conselho Regional de Corretores de Imdveis de SP sob o n°
91.406-F e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis do Conselho Federal de
Corretores de Imoveis sob o n° 6.295. Graduado em Zootecnia pela Fac. de Medicina
Veterinaria e Zootecnia da Universidade de Sdo Paulo (FMVZ/USP) em 1992.

Corretor de Imoveis em atividade ininterrupta ha mais de dez anos, tendo atuado
em diversos segmentos da corretagem e intermediacao imobiliaria, destacando-se a
area corporativa; imoveis de terceiros; langamentos; consorcios; analise de documenta-
¢ao imobiliaria; formacédo de areas para incorporadoras e construtoras; propriedades

rurais e avaliacdo de patriménio imobiliario.

Experiéncia profissional

Assistente Técnico Judicial. Corretor de Iméveis na Fernandez Mera Negdcios
Imobiliarios; FGI - Neg6cios Imobiliarios; Lello Locagcédo e Vendas; Local Imoveis; GA-
FISA Vendas. Gerente comercial na Abyara Brasil Brokers e na Viana Negdécios Imobili-
arios. No presente, atua como Perito Judicial na Justica Estadual em diversas Varas do
Estado de Sdo Paulo e também como avaliador extrajudicial de imoveis. Atua também
como Membro Efetivo da Comissédo de Analise de Processos Inscricionarios (COAPIN)
e do Grupo de Trabalho de Avaliacbes Mercadoldgicas de Iméveis e Pericias, ambos do

Conselho Regional de Corretores de Imoveis da 22 Regido - Sdo Paulo (CRECI/SP).

Rua Pamplona, 1018 — 12° Andar — Jardim Paulista — SGo Paulo — SP — CEP 01405-001
(11) 9 9617-2097 — marcelomacedo.consultor@gmai.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO PEREIRA MACEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2025 as 18:21 , sob o nimero WSTS25700613484

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010411-41.2018.8.26.0562 e c6digo MH2gQwtD.



fls. 423

Marcelo Pereira Macedo
Corretor & Avaliador de Imodveis - Perito Judicial
CRECI 2° Regido N° 91.406 - CNAI/COFECI N° 6.295

Qualidade em Pericias & Avaliagoes Imobilidrias

CONCLUSAO DO PERITO

Apds, terminadas as analises periciais indicadas nos autos, informo-lhes:
que elaborei uma pericia in loco, verificando o estado de conservagao do imével,

seu entorno e condigoes gerais e o resultado da avaliagao foi de:

R$149.420,00 (cento e quarenta e nove mil e quatrocentos e vinte reais)

Era o que cumpria informar.

Certo de que foram providenciados todos os elementos imprescindiveis ao correto
desempenho da honrosa fungéo, da o Perito do Juizo por encerrado o seu trabalho, cujo
laudo pericial é composto por 33 (trinta e trés) paginas. Foi redigido pelo seu infra-assi-
nado a quem coube a realizagdo das avaliagdes. llustra-o os Anexos |, II, lll e IV.

Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2025.

Termos em que,
Pede e espera deferimento.

MARCELO PEREIRA MACEDO
Corretor e Avaliador de Iméveis & Perito Judicial
CRECI 22 Regido N° 91.406F — CNAI/COFECI N° 6.295

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006 CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

DOCUMENTO CERTIFICADO PELO SELO DO CADASTRO NACIONAL DOS AVALIADORES DE
IMOVEIS DO CONSELHO FEDERAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS - CNAI - COFECI
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ANEXO | — Anexo | - Inventario Fotografico do Imével Avaliando

As pecgas do imovel (de seu exterior) foram fotografadas por ocasido da vistoria com o
objetivo de registrar através de imagens, o estado de conservagéao, padrao construtivo e
demais carateristicas importantes para a lide em questao.

FOTO 01 - Rua interna do Condominio Residencial Jardim Bela Vida |
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FOTO 02

Caracteristicas construtivas:

Piso: cerédmico

Paredes: massa fina com pintura latex gelo

Teto: massa fina com pintura latex gelo

Porta: madeira com pintura esmalte bege

Janela: esquadria de aluminio branca envidracada
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FOTO 03

Caracteristicas construtivas:

Piso: cerédmico

Paredes: massa fina com pintura latex gelo
Teto: massa fina com pintura latex gelo
Porta: madeira com pintura esmalte bege
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FOTO 04

Caracteristicas construtivas:

Piso: cerédmico

Paredes: massa fina com pintura latex gelo
Teto: massa fina com pintura latex gelo
Porta: madeira com pintura esmalte bege
Janela: persiana de aluminio envidragada
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FOTO 05

v

Caracteristicas construtivas:
Piso: ceramico

Paredes: massa fina com pintura latex gelo
Teto: massa fina com pintura latex gelo
Porta: madeira com pintura esmalte bege
Janela: persiana de aluminio envidragada
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FOTO 06
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Caracteristicas construtivas:

Piso: cerédmico

Paredes: massa fina com pintura latex gelo
Teto: massa fina com pintura latex gelo
Porta: madeira com pintura esmalte bege
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FOTO 07

Caracteristicas construtivas:

Piso: ceramico

Paredes: revestimento ceramico com cordao de gesso branco
Teto: massa fina com pintura latex gelo

Porta: madeira com pintura esmalte bege

Janela: esquadria de aluminio envidragada
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FOTO 08

Caracteristicas construtivas:

Piso: ceramico

Paredes: revestimento ceramico com cordao de gesso branco
Teto: massa fina com pintura latex gelo

Janela: esquadria de aluminio envidragada

Tanque de lavar roupa ceramico
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FOTO 09

Caracteristicas construtivas:
Piso: ceramico

Paredes: revestimento ceramico com cordao de gesso branco
Teto: massa fina com pintura latex gelo

Janela: esquadria de aluminio envidragada

Pia ceramica

Vaso sanitario de caixa acoplada de ceramica
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Anexo Il - documentagao das amostras
Amostra 1

R$ 185.000 (o

R$ 384 Condominio ;

Enderego ndo informado
Morrinhos, Guarui

@m'tot. 2quatos  Toanheiro  1vaga
Ap de 02 itérios em Ampla apart: de 02 i0s, Sala ampla, Cozinha, Area de Servig...

S e - S

Amostra 2

[ B
R$ 190.000 o
RS 345 Condominio

Enderego nac informado
Morrinhos, Guarujé

| asm'tot. 2quatos 1banheiro  Tvaga
Vend: P -belavidal. 2 i sala, cozinha, 4rea de servico E 1 vaga de garagem. 45,82 m’ c...

~ e

R$ 150.000 [ o |
R$ 300 Condominio —

Endereco njo informado
Morrinhos, Guarujd

fOmftot 2quamtos Ibanheiro 1vaga
Apar avendano i < io Bela Vida ii, ¢ 2 sala. social cozinha dread...

. =

R$ 210.000 (o
RS 520 Condominio e

Endereco ndo informado
Jardim Conceigdozinha (Vicente de Carvalho), Guarujd

S55mitot  2quatos  Thanhelo  1vaga
Descrigdo do imovel: Apto bem iluminado e arejado prox a0 mercade Roldio apenas 4 km da praia com portaria 24 horas, q...

-
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Amostra 5

Amostra 6

Amostra 7

Apartamento para comprar

Morrinhos, Guaruja
Avenida Antenor Pimentel

msom: B2 N1 8

R$ 197.000
Cond. R$ 375 « IPTURS 200

Apartamento para comprar

Morrinhos, Guaruja
Avenida Antenor Pimentel

maam H2 §f1 A

R$ 120.000
Cond. RS 392 « IPTU RS 90

Apartamento para comprar

Morrinhos, Guaruja
Avenida Antenor Pimentel

msom’ A2 §&)

RS 128.000
Cond, R$ 150 « IPTU R$ 70
e Preco abaixe do mercado

Apartameanto para comprar

Morrinhos, Guarujé
Avenida Antenor Pimentel

maam H2 §F1

R$145.000
Cond. R$ 350 « IPTU RS 90

©]

(=]

@)
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Amostra 9

Apartamento para comprar

Morrinhos, Guaruja [ < \
Avenida Antenor Pimentel £

oM 49 m? [ I g 1 @ 1

R$ 170.000
WhatsA, Contatar

Amostra 10

R$ 200.000 o |

Enderego ndo informado
Jardim Concelcaozinha (Vicente de Carvalho), Guarud

57m’tot.  2quartcs  1banhero  1vaga
Vende-se apartamento jardim conceigaozinha, 2 dormitdrios. sala. cozinha. banheiro, drea de servico. vaga de garagem. cara...

)

Amostra 11

RS 165.000 o |

R$ 1 Condominio

Rua Para 410
Via Alice (Vicente de Carvaiho), Guarujs

45m'tot.  Iquartos  1banheso
“Oportunidade tnica! Kitnet recém-construida em Vicente de Carvalho, drea nobre @ dagica. P

gica. iro preprietdrio, aca.,.
N )

Amostra 12

R$ 225.000 o
RS 415 Condominio s

Endereco ndo informado
Jardim Boa Esperanca (Vicente de Carvalho), Guarujd

samiton  2quartor 1barheiro  1vaga
Ap de2d drios. Doc do em ordem. -Sacada -Ch irae -Boa Loc...

- D
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Amostra 13

Amostra 14

Vanas mebilianas

Amostra 17

R$ 210.000 o]

Enderego ndo informado
Jardim Concedozinha (Vicente de Carvalho). Guarujd

asmitot 2quartos  1banhero 1vaga
Vende-se apartamento - jardim concei¢dozinha. R$210. 000, 00. 1*andar. 02 sala, cozinha, , drea de serv...

|

RS 250.000 o

Enderego ndo informado
Vila Alice (Vicente de Carvalho), Guarujd

45mitol. 2quartos  1banheiro
Vende-se apartamento -- vicente de carvalho. RS 250. 000, 00. 02 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro E drea de servigo. Ace...

D

RS 220.000 o

R$ 550 Condominio

Enderego niio informado
Jardim Conceigaozinha (Vicente de Carvalho), Guaruja

ssmitol.  2quartos  banheiro 2 vagas
Excelente apartamento & venda na rua do mercado Roldao, préximo de pontos de énibus e escala, bem duminado e arejad ..

-

R$ 265.000 o

Enderego ndo informado
Jardim Monteiro da Cruz (Vicente de Carvalho), Guarujd

SBmitor 2 quanas
Vende-se sobrado - jardim monteiro da cruz. R$265. 000, 00. descricao: 2 dormitodrios, sala, cozinha, drea de servigo, banheir...

- =

R$ 170.000 | ©

Enderego ndo Informado
Vila Alice (Vicente de Carvaltho), Guarujd

om'teL  Tquatos 1 banheiro
Apartamento para Venda no balrro Vila Alice (Vicente de Carvaiho), localtzado na cldade de Guarujs / sp. regiio perto do ¢,

) T

Rua Pamplona, 1018 — 12° Andar — Jardim Paulista — Sdo Paulo — SP — CEP 01405-001

(11) 9 9617-2097 — marcelomacedo.consultor@gmai.com

WSTS25700613484

Umero

18:21,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCELO PEREIRA MACEDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010411-41.2018.8.26.0562 e c6digo MH2gQwtD.



Marcelo Pereira Macedo
Corretor & Avaliador de Imodveis - Perito Judicial
CRECI 2° Regido N° 91.406 - CNAI/COFECI N° 6.295

Qualidade em Pericias & Avaliagoes Imobilidrias

fls. 437

ANEXO Ill - Tabela I: planilha com dados amostrais com destaque em ver-

melho para as amostras descartadas por meio da homogeneizagao

Amostra| ValorR$ |Fator Fonte|Valor Tratado| Area m2 R$/m2

1 185.000,00 -10 166.500,00 41,00 4.061,00

2 190.000,00 -10 171.000,00 45,00 3.800,00

3 150.000,00 -10 135.000,00 49,00 2.755,00

4 210.000,00 -10 189.000,00 55,00 3.436,00

5 197.000,00 -10 177.300,00 50,00 3.546,00

6 120.000,00 -10 108.000,00 49,00 2.204,00

7 128.000,00 -10 115.200,00 50,00 2.304,00

8 145.000,00 -10 130.500,00 43,00 3.035,00

9 170.000,00 -10 153.000,00 49,00 3.122,00

10 200.000,00 -10 180.000,00 57,00 3.158,00

11 165.000,00 -10 148.500,00 45,00 3.300,00

12 225.000,00 -10 202.500,00 58,00 3.491,00

13 210.000,00 -10 189.000,00 45,00 4.200,00

14 250.000,00 -10 225.000,00 45,00 5.000,00

15 220.000,00 -10 198.000,00 55,00 3.600,00

16 265.000,00 -10 238.500,00 59,00 4.042,00

17 170.000,00 -10 153.000,00 40,00 3.825,00

ANEXO IV - Tabela lI: planilha de amostras apés ponderagao
Amostra Valor R$ Fator Fonte | Valor Tratado | Aream2 | R$/m2

1 185.000,00 -10 166.500,00 41,00 4.061,00
2 190.000,00 -10 171.000,00 45,00 3.800,00
4 210.000,00 -10 189.000,00 55,00 3.436,00
5 197.000,00 -10 177.300,00 50,00 3.546,00
8 145.000,00 -10 130.500,00 43,00 3.035,00
9 170.000,00 -10 153.000,00 49,00 3.122,00
10 200.000,00 -10 180.000,00 57,00 3.158,00
11 165.000,00 -10 148.500,00 45,00 3.300,00
12 225.000,00 -10 202.500,00 58,00 3.491,00
15 220.000,00 -10 198.000,00 55,00 3.600,00
16 265.000,00 -10 238.500,00 59,00 4.042,00
17 170.000,00 -10 153.000,00 40,00 3.825,00
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 149.420,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/02/2025 a 01/07/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 150 dias 1,029513
Percentual correspondente 150 dias 2,951263 %
Valor corrigido para 01/07/2025 =) R$ 153.829,78
Sub Total =) R$ 153.829,78

Valor total =) R$ 153.829,78
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