Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DA COMARCA DE CARAGUATATUBA -SP.

Autos do Processo n° 0000450-27.1998.8.26.0126

KARIN ROKITA FORLIM, perita avaliadora nomeada
nos autos da ACAO DE EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL movida por
BANCO DO BRASIL SA em face de MANOEL LUIZ FERREIRA, tendo
vistoriado o bem e procedido as diligéncias que se fizeram necessarias, vem,
respeitosamente, apresentar a apreciacdo de Vossa Exceléncia, suas

conclusdes, consubstanciadas no seguinte:

LAUDO DE AVALIAGAO
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BANCO DO BRASIL SA ajuizou a presente ACAO DE ALIENACAO DE BENS

em face de MANOEL LUIZ FERREIRA.

- Perita Avaliadora

Karin Rokita Forlim

~

CONSIDERACOES PRELIMINARES.
A signataria ficou honrada com sua nomeacao para a avaliagdo do bem.
2

Avaliacdo de uma residéncia assobradada.



Karin Rokita Forlim

CONTEXTO GERAL

Localizacao

Perita Avaliadora

Uma residéncia localizada a Avenida Espirito Santo n® 284, situado no Loteamento

Vila Indaia, localizado no Bairro Jardim Primavera, perimetro urbano, municipio e

Comarca de Caraguatatuba, Estado de Sao Paulo.

Caracteristicas do Logradouro de Situacao

Avenida Espirito Santo possui caracteristicas de via principal, atendendo ao

trafego de ambito local.

Desenvolve-se em tracado retilineo sobre perfil plano, com mao direcional Unica.
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Acessibilidade e Transporte

Destaca-se como principal via de acesso a regiao a estrada que liga a regiao de
Caraguatatuba a Ubatuba, ou seja, a SP-55.

Com referéncia ao transporte coletivo, constatamos a existéncia de linhas
regulares de 6nibus urbanos e intermunicipais trafegando préximo a mencionada

via, proporcionando ligacoes as diversas regides.

Ocupacao circunvizinha

A regido possui ocupacdo heterogénea, caracterizada por com condominios,
clinicas e residéncias de padrées meédios/altos. Localizada aproximadamente
550m da praia.
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Melhoramentos Publicos

O local onde se localiza o imével avaliando é servido por todos melhoramentos
publicos existentes na cidade, tais como: energia elétrica (forca e luz), rede de

agua, internet, rede de telefone, iluminagéo publica, servigos postais, guia e coleta

de lixo.

Metodologia

Na avaliacdo do imovel foi usado o método evolutivo. Foram adotados os
conceitos da Norma de Avaliagcdo de Iméveis Urbanos - NBR 14.653 e fatores
determinados da Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

O Método Evolutivo é uma metodologia de avaliacdo de imdveis que permite a
composigao do valor total do imével através da combinacao de diferentes
métodos. Basicamente, ele envolve a avaliagdo separada do terreno (método
comparativo de dados de mercado) e da construgdo, considerando suas
particularidades e caracteristicas especificas.
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VISTORIA E DESCRICAO

Um lote de terreno sob n® 06 (seis) da quadra n® 05 (cinco) da planta do
Loteamento Vila Indaid, situado no Bairro Jardim Primavera no perimetro urbano
desta cidade e comarca de Caraguatatuba, com as seguintes medidas: 13,00m
(treze metros) de frente para a Avenida Rio de Janeiro; 31,20m (trinta e um metros
e vinte centimetros) do lado direito, onde faz divisa com o lote n® 07 (sete); 30,00m
(trinta metros) do lado esquerdo onde faz esquina com a Avenida Espirito Santo
e fecha nos fundos com 10,00m (dez metros) onde faz divisa com lote n® 05
(cinco), encerrando uma area total de 351,90m2 (trezentos e cinquenta € um

metros e noventa centimetros quadrados).

No lote de terreno descrito foi edificada uma residéncia assobrada que recebeu o
n® 284, com area construida de aproximadamente 294,00m2 (duzentos e noventa
e quatro metros quadrados) com as seguintes dependéncias: pavimento térreo:
sala de jantar, sala de estar, banheiro social, lavabo, escritério, copa, cozinha,
area de servigo e garagem descoberta. Pavimento superior: sala de estar, 02
suites, closet, 02 (dois) dormitérios e 01 (um) banheiro social.

VISTORIA

De forma esquematica, temos:

Matricula Identificacao Terreno (m2) Construcao (m2)
Municipal
15.951 01.090.004 351,90 m? 294,00 m?2
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CERTIDAO FLS. 01

Valde a cortidio clicando no bnk » seguir https//sssinador-web one org br/doca/8YAMN-EXRY S CEINS M24XK

R TRO DE IMOVEIS - CARAGUATATUBA

REGISTRO GERAL
o ANO 1981

MATHCULA N* 15.591 DATA 05/janeizn/158).~

IMOVEL-Um lote ddrreno sod nd 6 {oeis) da quadrn % {oinoo) és ;isnta /
4o lotensanto da Vile Izdaid, mitusdo no zeripetiro urbano destd cidae/
4o o coemrca de Onraguatatuta, mefindo: troge motros de frente parsa O
Avenida Rio de Jmneiroj trintn e o petros e vinse cantimetros de lads
direito,onde fux @iviea com o lote nf Titrints cetros S0 Islo esquerdo,
pnde fog eoquinm cox & Avenidn Bapirite Santo ¢ fecha noa fandos coo -
dez catroo,onds fug divies com 0 lote nf 5,mncerrmndo s fres de trezene
t?. , cinguents @ us oa.trnn ¢ novnta centizetrus quadrsdogi- .
Treasorigiio nf T.79%, f10.73 do livre 3 do Registro de Isdvels da Co-
sarea d¢ Sko Sobgetifis. -

IR TIEICAZRD N8 92990, 004

THCONT EPANI08: BORSY ML MONGENSTERN, 0l anfo , mArcenmire, portador da OI.
56.ne 563,188 & do CIC,n% 279.7TT.070/34 ¢ sus mdder dosa LOTZA OB
CEXSTENS brazileird, induntridl Jortadors da CI.R0.nf TT9.844,e do CIC,
nt 033.2952.045/873 ,cnondoa pole Yegive da comusddo de Dens,naloeriorzente
a Loi nf 5.515/77,residentes ¢ domiciliadon & Bua S8c Berndd, 273 Pruia

Graode,ea %u.mto ¥otado.Caragunsasuta,0d de janeiro de 1,961, O
Cficaal

R l-Jontorne sscritury 4o vemde o comgrs,lavreda pes notno do Friamare/
Cartirie desta Coworen,es 18 de novesbes de 1000,4s f1u 0879 35 livre
64,751 peloa proprietirios Throt Bml Morgemotern e gus mulher vendido
& ANNUIO PESREIRA 2B SOULL, jortuguks,conetrutor,Fortador 48 QI: ot
2,865,762 e do CIC.n® 420.034.318/53, reaidente o demicilinds nests eida
Ze,% Avenida Enzirito Ssnto,287,0ussto pelo Tegipe du oomunhio 49 ...
bems,anterdior a Lei n® 6,515/77 cos deca Vers lucia Pernanles de Sousmn,
oelo yrego de Cr§690.000,00 {geiooented & noventa il oruzeiros),o imoe

vel cbjuto 2 rusente setricule.dsraguatetuta, 05 de jeneiro 4 1981, ©
oficinl %)’

conlinue no VEret.erer
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CERTIDAO FLS. 02

B, Z2-Conferzs egoriturs de vendn o Coopra com Jacto Adjets de Pipoteca &
wrada » Pripeire Cartdrio 4o Fotas depts comares nm 16 de agosto dedSB4
livre 95,f18.101/102 foi pelos prepriesdrios Antonic Perreirs 4w Bouzs o
sua sulner veidido & firos X,L.7.EMGEUIARIA LT0A Son oedn neste cidede,d
Avenida Mo Bramoo,n? 11%%,3airro Indsis,insorise no CGOAY sob nt 52.79
£11/0002-21,cox gou contrato gocial srquivede na JUCESP n? 35.202.477-

811/0000-21 ,com d150,35.202.4T7.494 pelo proge de crd7.000,000,00 [ oote
miinden o cruxeiree) o fxdvel objoto dn precesse matrioula,loraguatetus

bs,21 40 ogoato de 1584.A ego.mvat.
© ofsend m,%é}a %
. 3=Conforne Eeoriture 4e Tezds o Comprs cy Footo oto Hipdteon 18

vrodo no Primeive Cartirio desta Jomarca,en 16 de ogesto de 1904, liveo

96,f19.101/202 foi pela firea M.L.¥.Engenharis Lida dado em prissira @
eopooinl hipstecn ¢ imfvel ora sdguivide & AXTONIO PERRZIRA DE SO0ZA o
gus Fulher & guen coufosss dever » guantis de or€6.000.000,00 {eots mi-
1hGen de oruseiros)oerd reogutads o= dusa (02) prestagies de Lgual vmler
o0x venoimenton pare o dis 17 do rzes Jde seteabro de cutubre de 1984w vn
lor 4o 0783.000,000,00 codn ums,Qoroguntatubte,2l de agoste do 1984.4 cac

t. O ott'a.-*( ~ - . .
Av.0é~Jonforme requerizento £ 0 ex 25 de 19 truido

com ne notas procdesorios nis 2 ¢ 02/02 conmtanten do R.01 devidozen
t¢ quitades procoede 86 sancelumonto du Eijotust mencionads no referido /
nsinm.wuqa 05 Qe m_a!ubm de 1984.A cec.auat.

Av,05~Conforas’ requerinento,ing
oo n? 185/83 dn Prefediturs Randoipal deata ode ¢ cox a certidfo negati
vs do dedd topesod nk 129798, cxpedida pelo IAPAS,ngencia de S8e Sebastiils,
verifica-20 qué solwre o terrens objetc desta patricule,fod edifiondo UN =
SOSHADO god 1 204 da Avenida Bgpdrite Santo,contendo: PAVIMEINO TEIARD:re
o0pgho, eaoritiric, lavake ,deponito,naln de desenko,quartc de Tﬂ;,
ares de pervigo,veotibulo,sals,cozinkn,cops ¢ frea de circulogls . PAVIKEN e
T0. ltmnog-oz oultes, 02 dormitorics,cleect,banieiro,snla intims ¢ circuls
glo,com & comstruids de:24l,13c.Caraguntatuda,29 de =aic de 1983, 0
aficial
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onforme InOotTURentc PATSiCULAr de Ceaprs e vemdin,Mitus ¢ Hipoteca, /
firzads em 29 de junho do 1589,foi pels yreprietdria vendidd a MANOEL IOI3
FERAZIMA, enzenheiro,portador 4s CIR0.neT, 633, 440-53F /99, CPFAD 577,550, 428
/00 ¢ sua mulher LAURITA DE MEXDONGA JUSZADO FEIRISHA, medion,jortaiore da
CIA3.n? 4.819.412-S3F/3F @ CPFAP 975,595.498/59 , brusileiron, canadon  2elo
regies da eoxunkllo parciol de beon opde & vaigiinois du Zei §515/77,residen-
ten » domiviliadon ne Avenids Rozirite Samto,nd 284,Jardim Pristvers,Care.
guatatuba 9F, ,2elo prego de N0z3214.265,71 (dusentos o catofge mil,

too o oitentn ¢ eince crusadon Hoves © weteata o u= centavon),o imdvel ob-

cominm ve Pinka n N2
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CERTIDAO FLS. 03

REGISTRO DE IMOVEIS - CARAGUATATUBA

REGISTRO GERAL
G ANO 1989

LOR

MATAICULA M* 19,551 YIOUA e Q2 DATA 04/ julhe/2983

mte patricule.dursgustetube,0d de julbo de 1339, 4

L OT-Confarse Instrumento Particular de Compra @ Venda, Mituo » Hipotece
firmado o 25 Ge junho de 150% fol! por Mascel Luiz Feurrelra & soa o -
Iner dado o PRIMEIRA,ONICA X DSPECIAL NITOTECA & CALXA ECONCMICA OG B3
TADO DE RO PAULO S/A.com wede na Capltal do Estedo,f noa XV de Novem -
bro =9 111 ,imscrite mo OGC/NF sob 29 41.071.354/0001-10 ¢ reglotrada na
JUCESP sob 89 S30.ZS/TE.VALON DO MOTUO oz 134.000,00,CoNnIC0es O PR
GROSTO: &) *Prestagio Mensal (A=J)a8czd 1.767,06.D)-Presic manaal do se-
guros-MIP-Nees 170,23;0¢1-Noz8 47, 36:0)-Encargo Mensal Totale=kczs . . .
3,980, 35, 8)-Ristean 3o Asortizagiko-TARRLA FRICE.e)<Praxa de Amortizagio
Bd mesws, ) -Texs avusl de juraossscaisal=15 008 g)~Vencisento da la,.preg
Lase0«19/TULNO/ /1988 b)) ~FARY~1, 30 OEMALSE CONDICOES: ne ity
1o.Caraguatatcbs, 04 de Julho de 1989.0 ofioial mal

Av.08-Jenforee ins truments particular de retificagde o ratificagie de
Instrupente pertioular de compra ¢ venda, watio ¢ hipoteondo,firmade /
s 04 de dezesiye de 1989, proceds & presante averbagho,parm cond ter:
Clansule trigeoims prioelre-Quadrs resuss doo Rlementos Varidveis-Item
n® 11 (enze)-Cespouigac de Henda Familia -4 parsighe,dim,A participa-
giho de Muncel Luls Parreirs & de 939 « da Senbors Learitu ds Mendenge/
Purtado Perroira 6 de 7% { vete por cento).Pican expresommen 1-
voden todos on doxedn termos o olawrnlias,bom osme o oondigh oog
trato, Caragustatuba, 73 @e janeiro de 1970.A oficial utc:-

ras.onr.org.br

<
-

wowL Tegl

AV.9/15.951 Conforee ge verifica do sandado Judiolal adiante assn -
clonedo ¢ da ata do ossexbléla geral extroordinaria realizsds e= 20 do
dogosbro do 1989, reglotrada sob n* BERAET, ew 12/12/198%, na Junta Co
worclol deste Estado, o credoro CAIXA ECONIMICA DO ESTADO DE 5K0 PAULD
S/A., pessou B denowinar-se NOSSA CAIXA NOS50 RANCO.-

Caraguatatuba, 02 de setesbro de 2002 .-

0 Oftelul deslgnedo { b dg&.
M}!&N« e wnali R

N.10/15.9% Conforse se verlﬂce""do sandoado Judiclal passado ow -

Decumento assinado digitalmente
trado

19 de Julto de 200¥, pelo Juleo de Direito da 3* Vara Clvel deste Co - ._.g
wares de Carageatatube, Oesse Estado, expedido nom autos m¢ 020/1990,- 5
Aa ME0 S0 sxecugho oontra devedor xolvents roquerids pels MISSA CALXA ¢ ég
NOSZO BANCO S/A., fnmcrito no ONPJ sob n% 43,073, 394/0001-10, contra - .::‘ !i}
00 Proprietiries MAMOEL LULEZ FERREIRA, sngenheiro, o wus mulher LAURI- ;,D 3'3'
continug NO Yerad. coeerrinns 3 >
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CERTIDAO FLS. 04

TA DE MENDONCA FURTADD FERREINA, sédica, brasilelros, cadsddos pele
regime dn comurhio parcial de bona, ma viginela da Lei nt 6.515/ -
1977, B n¥e 7.633.440-5F ¢ 4.819.412-5P, CP¥ n'a BTV .N58.A28-00 ¢
97%.508,498-49, respectivazente, residentes o domiciliadon noats -
Cidade de Carsguatatuba, dests Estado, na Avenida Espirito Santo,-
n' 204, Jardis Prisavero, O IMOVEL MATRICULADO fol pesborado ne -
Aludidn agho, pars gAruntir & oXe0UQac @o valor de NS J16.057,90,-
tendo sido noweads dapoaltirlo a propria exequents, ma p de -
ROQUE GOMGALVES DO NASCIMENTO, RG nt &.663.263-8-8p, residente » -
domiclitings nests Cldade do Coreguatatubtin, destes Edbtado, na Prage-
Candido Wottu, n' 16% « Centro.-
Curugustetubae, 02 de setesbra de 2002,-

AY.11/16,051 Frocedo o eata awn:t{in “ex-officion, pare regu
larisar 00 registses als 2 ¢ 3 & o averhagao n' 4, cpondo A minha as
stnajura, ©8 Qquals O‘XKnro; go sor sasinados pola sscrevents sutc-
ritoda que praticous o ato.-

Carasguatatuba, 09 de Jw:ro de 2003«

Avmm—uo,um -ua-mazon 65 MM Jufas Federsd da I* Viers
Federal de CaapmtatubaSP, 3% Subseio JudkoMria de $30 PaukSP, extraido 600 autos do peocesso

" W001753-T52012.40).61 3, & s5%0 requerids peln FAZENDA NACIONAL, em e de M L '
ENGENHARIA LTDA € outo, mscria no ONPJ 0. 52.729.5110001-21, tendo come responsine|
wtisic o proprstiric MANOEL LUIZ FERREIRA, CFF o 977.558428-00, werifica-me que o
IMOVEL foi PENHORADO, pues garuitir & cancuco no vale de RS 40.095,10, seado someads ficl
deposiirio do IMOVEL o propriewirio MANOEL LUIZ FERREIRA, j4 qualficads.

Comapatatuba, 22 de agoeto de 2017,

"
o)

Flinse erbaino de Abneida ohﬁwa-a

Reghtrador Scbsting

Facreveme

AVIVIAOS - Pronotacho »* 190418, de 160472019
A vista do masdado judical expedido em 05 de marn de 200K, do MM, Jutmo Federsd & 1* Vam
Federal d¢ CangueinndeSP, 37 Sbscglo Judicien de Sto PaudeSP, extraido dox auow do
foocemo 1 (00ZI9803201 24136135, da oo requerida pels FAZENDA NACIONAL / UNTAD -
FN, CNPJ o 00094 A6000216-53, em face 0 pocprietiric MANOEL LUTZ FERREIRA, CFF o
97755842000, en-b—-quommmmm paratr a execugdo no vakr
&l.llﬂﬂ’”(“mq-mh:pﬁuﬁﬂnl“tnwﬁfUS“thh

oontiess an feks 90,

Valide a cersdBio cicando no link a segur hitps/assinad aeweb onr.org be/docs/BVEMN-SXRYS-CEING M240K

0 Oficial u-:lm%d{‘ .

0 Oficial “""""'ﬁ: . : é! é
AV.INA95] - Presotache u. " ITRIE2, de 040072017,

O

swe.registradores.onr.org.br
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CERTIDAO PREFEITURA (IPTU)

O T22004, 1455 S 00V - Servicon Ondom (2221801 - G120

Prefeitura Municipal de Caraguatatuba
RUA LUZ PASIOS JUNIOR, €0 - CENTRO
CEP 11880270 - CARAGUATATUBA | 8P
Tol:
CNPJ: 48,422 2401000138

Certidao de Valor Venal - 2024|
Numero: 859546/2024

Identificagao no Cadastro Imobiliario

inscrigio Cadastral; 01090004 - Stuagdo: Attva
Matricula do Imdvel: 15851

Propristario: MANOEL LUIZ FERREIRA

Enderego: AVENIDA ESPIRITO SANTO, 264 - INDAJA - Quadra; S - Lote 6
Cldade: CARAGUATATUBA/ SP

Area do Terrsno: 370,00m?

Area Construida: 204 00m?

Teetada: 13,50m

Certficamos para 05 0241005 205 que 0 Imovel acima Identficado, de acordo com a5 formagdes contdas
no ¢3daso Imobiliano desta Prefeliura, tem 0§ sequintes langamenioe de vaior venal atribuidoes para o
Exercicio de 2024:

PARS FINS DE IPTU:

Valor Venal do Terrano: RS 177.500,60 {Cento « Selwits » Sae M0 Ousnhwrdon » S M # Sansworle ot}

Valor Venal da Construgao: RS 289.505,73 (et o Gtwrtw # Nove Wi Cartwntan v Suis fwais & Subwr » Nove Cantavos |
Valor Venal Excedents: RS 0,00 (e

Valor Venal do Imovel: RS 457 013,39 (Oustoowstos v Sexvents o Zele ML Tze Msat # Ttvis » Nov Centinoe |
PARS FINS DEITBE

Valor Venal do Tereno: RS 448.353,60 (Cusrmcerdon « Cuswnts » Oty M Ofocurtn & Coguants # T Mwws » Sessarts &
fwn Contwrvo)

Valor Venal da Construgao: RS 289.505,79 (Duseron « Oturty » Nave Me untwntar » Sai Nlwais # Sawals « Nove Corteves |
Valor Venal Excedents: RS 0,00 (ze:)

Valor Venal do Imovel: RS 735.360,45 | setecertax o Ttvie o O ML Twsastsn o Sexserty Mown o Cuirasts o Civeo Cantaves)
Cersdlo emda em 0911212024 8z 14:55:42h idata & hor de Eraziial.

Acezzada pelo = 172.17.221.11 189.4.185.247

Coaige ge Cortrole da Certigdo: 1865.5006.15A438

Valioade: VILaliCIa (conforme Lef n® 13574, de 20 ge setemiro e 2013 - Planao)

Aautenticidade desta certalo devera ser confimada na pégina da Prefeitura na intemet, no endereco

Dp W CArAQUILIIUDI 50, QOV.DE
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora
INTERNOS OBSERVADOS
PARTE TERREA
SALAS
PiSO..co oo, ceramica
Teto...ooo e, laje
Parede..........cccovvvevvvvveninnnn.. alvenaria de massa corrida
Janela.........c.coooiviiii. madeira
Portas.......cccovveeeveeeeiiennnn, madeira
COPA/ COZINHA
PiSO....ooeoi, ceramica
Teto...ooo o, laje
Parede...........ccccooviviininnnnnen. alvenaria revestida de azulejos
Janela.........c..cooeiiiiiii. ferro e vidro
Portas.......ccooveveiveiiiiiaean. madeira

PiSO....ooeeeeeee, ceramica

Teto...oooo e laje
Parede..........ccccovvvviininnnnnnns alvenaria revestida de azulejos
Janela.........coooiiiiiii. madeira
Portas.......ccoovvvveiveiiiiiaean, madeira

PARTE SUPERIOR

SALAS

PiSO..coi e ceramica
Teto.....ooo laje
Parede.........ccoooveeveieiinen. alvenaria de massa corrida
Janela...............ooiiii. aluminio e vidros
Portas.......cccoovveiiieiiieeen, madeira

PiSO.....ccoooiiiiiiiiieieeee ceramica
Teto.....oooe laje
Parede..........evevvvvvnnennnnnnn. alvenaria revestida de massa corrida
Janela.............cooeeiviiiinnnn, aluminio e vidros
Portas.........ccooeevvvvieiiinn, madeira
13 (12) 981357729
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora
BANHEIRO SUITE
PiSO....ooeee ceramica
Teto...ooo oo laje
Parede.........cccocvvvvniiiiinnnn. alvenaria revestida de azulejos
Janela...........coooiiiiiii aluminio e vidros
Portas.......ccccovveeeveeeiiieiannnn. madeira

PiSO...cooomiieee e ceramica

Teto.....oo o laje
Parede.........ccoovvvveiveiennnnn, alvenaria revestida de massa corrida
Janela..........cooooeiiiiiiinnnnnn. aluminio e vidros
Portas........ccooeveeeieiiiiennn, madeira

BANHEIRO SOCIAL

PiSO...coooeeieie e, ceramica
Teto.....ocooe, laje
Parede..............cooiiiinnnnnnne. alvenaria revestida de azulejos
Janela........cocovviiiiiii aluminio e vidros
Portas........ccoccoeeeeveeiiiiiiens madeira

PiSO.....cooiieiicieeee ceramica
Teto......coo, laje
Parede..........ccccvvvviicieenennn. alvenaria revestida de azulejos
Janela...........cccooeoiviiiniinnnnnn. madeira
Portas...........ooovvvieeeeniinnnnn. madeira

PiSO......oooiiii contra piso
Teto.....ocooi s forro de madeira
Parede...........ccccvvvvvininnnnnnns alvenaria de massa fina/parte tijolo

Estado de conservacao:

O referido imével € antigo, com umidades na parte interna e externa, necessitando
de pintura geral, reparos em alguns revestimentos, madeiramento, etc, conforme

verifica Roteiro Fotogréfico.
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PESQUISA

Para determinar o valor do terreno, a perita diligenciou junto as Imobiliarias da

regido, sites, anuncios e ndo obteve informacao de terrenos a venda neste bairro,

apenas em bairros proximos, no entanto, obteve parecer de corretores atuantes

no bairro, declarando que valor do m2 de terreno de esquina com as mesmas

caracteristicas esta orcado em:

ELEMENTO COMPARATIVO N201

Local.........cceveeeneenn. Jardim Primavera

Imével ..................... Terreno (informativo)

Valorm2 ................. R$ 2.000,00

Fonte.........cccceeennnnn. Piramide Iméveis — Ebert Creci 208.143 — (12) 981010717

Endereco................ Av. Washington Luis, 17 - Centro, Caraguatatuba

ELEMENTO COMPARATIVO N202

Local.......ccccceeeennn. Jardim Primavera

Imovel ................... Terreno (informativo)

Valorm2 ................ R$ 1.800,00

Fonte..........c.......... Gabriel Lopes Iméveis - Gabriel Creci 167424 — (12) 981169922

Endereco................ gabrielmenezeslopes@gmail.com - Caraguatatuba

ELEMENTO COMPARATIVO N203

Local....................... Jardim Primavera

Imovel .................... Terreno (informativo)

Valorm2 ................ R$ 2.300,00

Fonte...................... Chagas Iméveis - Rafael Creci 109.924 - (12) 981201010

Endereco................ Av. Pernambuco, 45 - Jardim Primavera - Caraguatatuba
15 (12) 981357729
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ELEMENTO COMPARATIVO N204
Local..........cc..uune.... Jardim Primavera
Imoével .................... Terreno (informativo)
Valorm2 ................ R$ 2.000,00
Fonte..........cceoneee. RN Iméveis — Rodolfo Creci 110.232 — (12) 981254150
Endereco................ Av. Synésio M. Marcondes, 341,103, J. Primavera -Caraguatatuba
ELEMENTO COMPARATIVO N205
Local...........c..cuue.... Jardim Primavera
Imével .................... Terreno (informativo)
Valorm2 ................. R$ 1.800,00
Fonte....................... Remax Mirai Iméveis — Carolina Creci 158175 -(12) 992582662
Endereco................ Rua Teotino Tibirigd Pimenta - 84 — Centro - Caraguatatuba
ELEMENTO COMPARATIVO N206
Local.......ccccceeeennn. Jardim Primavera
Imovel ................... Terreno (informativo)
Valorm2 ................ R$ 2.000,00
Fonte............ccco. Espacgo Litoral Imoveis — Elias (Creci 46779- 12 38822570)
Endereco................ Av. Paulo Ferraz da Silva Porto, 1200 — Prainha - Caraguatatuba
16 (12) 981357729
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Perita Avaliadora

No saneamento amostral do imével, foi adotado o critério do intervalo percentual,

onde sao descartados os elementos informativos discrepantes, ou seja, fora do

intervalo de 30% acima ou abaixo da média aritmética

Elementos V.

| 2.000,00

Il 1.800,00
1 2.300,00
IV 2.000,00
Vv 1.800,00
VI 2.000,00
Soma 11.900,00
Média 1.983,00
L. Sup. 2.577,90
L. Inf. 1.388,10

Todos os elementos pesquisados estdo no interior do intervalo de seguranca,

considerando-se a amostra saneada.

A boa qualidade da amostra pode ser atestada pelo baixo desvio padrdo e

coeficiente de variagao.

Ap6s homogeneizagdo e saneamento, nenhum dos valores unitarios dos

elementos efetivamente utilizados é superior ao dobro ou inferior a metade do

valor médio amostral, sendo os elementos considerados “semelhantes”, e os

fatores de homogeneizacao aplicados validados.

Portanto, a amostra homogeneizada e saneada deve ser adotada no célculo do

valor unitario do terreno paradigma.

17
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para determinar o valor do metro quadrado de construcdo nova, obtivemos o

valor pela Tabela do Setor de Economia SindusCon-SP, sendo vejamos a
tabela a sequir:

Setor de Economia

% SINDUSCON SP
Boletim Econdmico - Dezembro de 2024

Custo da construclo residenclal no Estado de Sdo Paulo, padrao R8-N, indice base fevi07=100

Gobal M¥o-de-obra Mateaa) Admirestrativo
Varacdo (%) Varacdo (%) Vanaglo (%) Varagso (%)
Data Indice  Més  Ano 12 meses dice Més  Ano 12 meses nadce Més  Ano 12 meses Indice M3 Ano 12 meses
dex23 a8 0.0C 231 231 3554 000 466 466 24493 0OpQ00 OB 078 29154 o000 2N an
24 28170 0.0C 000 237 M550 00z 002 467 24486 .00 003 085 29154 000 Q00 amn
fev'24 28199 0,0 0,90 247 1559 gpo o002 454 24547 0325 0,22 £38 29154 000 QOO0 amn
mari24 28228 D00 020 276 31572 004 D6 453 24591 0,18 040 035 29154 000 000 an
abef24 28239 005 024 25 Ns577 a0z 007 355 24614 009 049 070 29154 000 Qo0 an
mas2d 28585 122 147 229 22,08 200 207 340 24647 D04 063 07z 29637 1686 166 azr
24 28812 0% 227 245 2579 115 3325 368 24719 029 092 062 2270 079 246 348
|jub2a 28831 041 270 278 32649 02z 347 ise 24894 071 163 172 296356 022 268 28
0024 25033 035 306 308 2733 025 374 320 250,17 050 214 2.08 30016 027 296 317
et'24 29129 033 340 34T 2766 010 384 38 25182 066 281 295 30050 014 3N iz
o224 2923 D0Dar 38 s 178 003 387 358 25400 0BT 370 399 30060 000 31 n
noviz4 29298 021 400 400 27 B& 003 3% 3so 26521 D48 420 420 30050 000 31t in
den24 25345 0,6 4147 447 328,32 014 406 4.05 26571 0,99 440 4,40 30060 000 31 3,11

Custo unitério basico no Estado de S3o Paulo, padrao R8-N, dezembro de 2024

R$/m* Participacdo (%)
M3o-de-obra (com encargos socias )" 1.948. 59 56,32
Matena 835,51 4097
Despesas Aominstratvas 5543 272
Total — 2.038.53 100.0C
(") Encargos Soclas: 176.69%
Custo unitario basico no Estado de Sio Paulo®, dezembro de 2024 em R$/m*
Padrdo Baixo Padrio Normal Padrdo Alto
Custo n® % més Custo m*  Y%emés Custo m* % mis

R4 199274 a1s R4 Z4av32 216 R 295943 o1

PP4 1 B60.87 019 PP4 228220 Q15 RS 238555 013

R-2 17TB &4 019 R3 2.038,53 a1s H R-18 250553 018

PiS 137747 Q.13 R-1€ 1.981.68 Q.15

i Credrrrmes | ae 4 821 de SR AS Anyemhen ds 16R4 & Annctn na NRR 17 771 A3 ARNT  Ma farmania dn Mescin | InRArn Racon nin fream incliddne ne fane dacmtine na

Os valores de venda das edificacfes serdo obtidos pelo estudo Valores
Unitarios de Edificacdes de Iméveis Urbanos — 2019, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias— IBAPE/SP. Ele preconiza que o valor da
edificagdo é apropriado a partir de um valor unitario de referéncia, denominado
R8n e considera o seu tipo construtivo e o estado de conservacéo, conforme
expressao abaixo:

Vv =Ae x Ipe x R8n x [R +Kx (1-R)]

19 (12) 981357729
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

ONDE:

Ae — area construida (m?);

Ipe — indice fornecido no estudo de referéncia, com base no uso e padrdo
da edificacao;

R8n — custo unitario basico — CUB (SINDUSCONSP);

R — valor residual correspondente ao tipo de edificagdo avaliada;

K — coeficiente de Ross/Heideck, dado em funcao da idade e estado
de conservagao (tabela 2);

Foc - fator de Adequacgéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao

FATOR DE OBSOLESCENCIA

Avaliagcédo da correlagéo entre fatores de depreciacao da edificacdo avaliada e dos
comparativos em fungdo do obsoletismo do acabamento e do estado de
conservacao da edificacdo, conforme o estudo Valores de Edificacées de Imbveis
Urbanos /IBAPE.

20 (12) 981357729
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O coeficiente residual sera obtido através do tipo e padrao do imével, conforme

Karin Rokita Forlim

tabela 1, sendo vejamos:

Perita Avaliadora

Tabela 1 - Vida referencial (In) ¢ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

i i s e
— 1.1 - Padrdo Rustico 5 0%
1.2 - Padrio Ssmples 10 0%
1.1 - Padrio Rustico &0 0%
1.2 - Padria Praletirio &0 204,
4.3 - Padrio Econdmico 70 20%
2 CASA 24 - Padrdo Samples Y 20%
15 - Padrio Médio 70 0%,
1.6 - Padrda Supenor 0 0%
4.7 - Padrio Fino &0 20%
2.8 - Padrao Luxo &0 20%
11 - Padrio Economico &0 2%
2 CALpIG 1.2 - Padria Simples 60 20%
13 - Padrio Medio 80 20%
3.4 - Padrao Supenor 80 20%;
A.1 - Padrio Simples 20 10%
4. COBERTURA 4.2 - Padria Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superor 30 10%

No presente caso, o imdvel corresponde a 70 anos, o valor residual equivale a

20% e a idade da construcao a 36 portanto:

C=

r

36 =

70

0,51 = 51%

21
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O estado de conservagao da edificagao sera classificado conforme a graduacao

Karin Rokita Forlim -

Perita Avaliadora

que consta no quadro como estado “f” , sendo vejamos:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Edificacio nova ou com reforma genal e substancal, com
A | Nova .00 mencs de dos anos, Que apeesente apenas sinals de
desgaste natural da pintura externa.
Edificagao nowva ou com reforma geral & substancal, com
o Entre rova e 032 menos de dots anas, que apresente necessidade apenas
regular de urna demao leve de pntura para recompor 2 sua
aparéncia
Edificagio se=minova ou com reforma genal & substancal
enteleS cujo estado ser
¢ | equte e o e el el
localizadas efce pintuss externa e interna.
= Edificagdo seminova ou com reforma genal & substanaal
Entre regulare
0. | cecessasndo de 809 entre 2 e 5 anos cujo e:tx!o geral possa ser rtcupemgig
- com reparo de Rssuras e trincas locakizadas e superficais e
reparos simples pirtu Interna & extema.
Edificacio cujo estado geml posza ser recupermdo com
N So de pintura INtema e exterma, apos reparos de fissuras &
E o Srplex 1810 trincas superficiais generalizadsas sem recupentdo do
> sistema estruturasl Eventuaiments, revisdo do ssterna
hidraulico e elétnica
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
: sistema estrutural. As instalagoes hidraulicas e elétricas
Necessitando de 3 i
. possam ser restauradas mediante a revisao e com
F reparos simples a 3320 I
importantes substitiugdo eventual de algumas pecas desgastédas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdao da impermeabiliazacao ou
substituicao de tethas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras
Nacessttands trincas, com estabilizacao e/ou r‘ecupera_c;éo qe gr.:inde
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidrau . cas .e
importantes elétricas possam ser rest.aura-das mediante a substltulcao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no tethado.
Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
H importantes a 7520 fissuras e trincas. Substituicdo das instalacoes hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor e paredes. Substituicao da impermeabilizacdo ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacao em estado de ruina.
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Karin Rokita Forlim

Perita Avaliadora

O coeficiente “K” sera obtido na tabela 2, mediante dupla entrada, na linha a

idade em percentual da vida referencial e na coluna esta de conservagéo, a

sequir:
Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heldecke - K
sdade erm Estado de Conservacao
o da vida A B < D E F G -
referencial 0,00% 0.32% 2.52% 8.09% | 18,109%\ _33,20% J52.60% | 75.20%
2% O.9898 0.9866 0. 9649 09097 00,8706 00,4692 0.2455
A% 09792 09761 09545 0, 9000 0.8020 o654 0,864 02428
6% 00,9682 0.9651 oO.sSvass o.8899 0.7930 0.6468 0.4589 o240
8% 09558 09537 oS327 08754 0. 7835 o.6391% 0.453s 02373
109 0.9450 0.9420 o.921312 0.8685 0, 7740 00,6313 O.4479 o.2344
12% 09328 00,9298 o9093 0.B573 0.7640 o623 o442 2313
14% 0.9202 09173 08970 o.8458 07536 06147 04362 02282
16% 00,9072 09043 o88a3 08338 07430 05060 0. 4300 02250
18% 0.8938 0.8909 08713 os215 0.7320 0,59 04237 o2z2217
20% ©,8800 08772 0.8578 o.8088 0,7207 o,5878 ca17% o.2182
22% 0.8658 08630 0.8440 0.7958 o.7o9 0.5784 4704 o214a7
2496 08512 0. 8485 00,8297 0.7823 o599 056865 0.403S o2i117%
26% 0.85362 0.8335 o315 0.7686 O.5848 0.5586 c.3964 02074
28% 0.85208 o.83182 00,8003 07544 os722 0.5483 o.3891 02036
30%% 0.8050 o.8024 o, 7847 00,7399 0.6593 0.5377 o.3816 00,1996
32% 0.7888 0. 7863 0.7689 07250 05460 0.5269 0.3739 0.1956
34% 07722 0.7697 0.7527 o.7a97 06324 05158 0.3660 o.1915
6% 0, 7552 0.7528 0.7362 06941 o56185 0.5045 0.3580 01873
8% o7378 0.7354 o 7192 o.6787 06043 04929 0.3457 o830
[|O% 0,7200 o.7177 o, 7019 0.6618 0.5897 o.,4810 o.34173 o.1786
> 07018 0,699 o684 0.6450 O.5748 04688 03327 o740
439 o6832 0.6810 0.6660 06279 05595 04564 0.3238 02694
46% o6642 o.6621 0.647S5 06105 0.5440 04437 o3748 o 647
4B o. 5448 06427 0.6286 00,5926 os281 0.4307 0.305&6 0,31599
S50% 00,6250 0.6230 0.,6093 o.5744 o.5119 04175 0.2963 o0.3550
—* S529% o.6048 0.6029 0.5895 05559 0A953 - 0.2867 0.1500
Sa%e o.5842 0.5823 0.5695 0.5369 04785 03902 02765 O, 1449
S6% 05632 os5614 0.5490 05176 O4613 03762 02570 01397
S89% 05418 054901 0.5281 0.4980 04437 03619 02568 o, 7344
60%6 o.5200 o.5183 0.5069 o.4779 o.a259 o.3474 0.2465 0.1290
629 0.4a978 049962 0. 4853 04575 Q.4077 03325 02380 0,3 235
4% 04752 04737 0.4632 04368 0.,3892 o3174 02252 03378
S69% 04522 04508 0. 4408 04156 0.3704 03021 02143 o3I

Avaliacao:

RESIDENCIA

Ae = 294,00 m2

R=0,20

K=0,417

Conservacao = (f)

Foc = [R + K x (1-R)]

Idade Estimada = 36 anos

indice de Referéncia (Ire) = 2,356

Rsn= R$ 2.395,86 (Cub SindusconSP — dezembro 2024)

Foc = [0,20 + 0,417 x (1-0,20)] = 0,493
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

Para avaliacao e sua depreciacao usaremos:

V = Valor da construcao

Ae = Area construida

Ipe = indice de Referéncia

R8n = Valor adotado para o pre¢o do metro quadrado novo

Foc = Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

V= Ae x Ipe x R8n x Foc

V= 294,00 x 2,356 x R$2.395,86 x 0,493

VALOR DA BENFEITORIA RESIDENCIA

R$ 818.146,30
(oitocentos e dezoito mil, cento quarenta e seis reais e trinta centavos).

24 (12) 981357729
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Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

AVALIACAO TERRENO + BENFEITORIAS

B =18 =1 o Lo T R$ 697.817,70
Benfeitoria ........cccceererrrrrececcemene s e eeeeenne R$ 818.146,30
LI ] | R$ 1.515.964,00

Com base no trabalho elaborado, avaliamos o imével em R$ 1.515.964,00 ou,
arredondando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-2, temos o seguinte

valor:

AVALIACAO DO IMOVEL - VALOR DE MERCADO

R$ 1.520.000,00
(um milhao, quinhentos e vinte mil reais).

25 (12) 981357729
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VISTA DA RUA LATERAL DO IMOVEL

Perita Avaliadora
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FOTO N2. 05

FOTON
VISTA DO IMOVEL

Karin Rokita Forlim
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FOTON

Karin Rokita Forlim

VISTA DA ENTRADA LATERAL (SALA)
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VISTA EXTERNA
FOTON
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VISTA EXTERNA DO IMOVEL

Perita Avaliadora
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FOTO N2. 13
AREA EXTERNA

FOTO N2. 12

Karin Rokita Forlim

VISTA DE QUEM DA SALA OLHA PARA
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FOTO N2. 22
VISTA DA COZINHA

Karin Rokita Forlim

FOTO N°. 23
VISTA PARCIAL DA COPA
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE CARAGUATATUBA -SP.

Autos do Processo n° 0000450-27.1998.8.26.0126

KARIN ROKITA FORLIM, perita avaliadora nomeada nos
autos da ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL movida por BANCO
DO BRASIL SA em face de MANOEL LUIZ FERREIRA, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, considerando o r. despacho de fls.791, expor e requer

0 quanto segue:

1. Em que pese a contestacao do executado afirmando que
o Laudo esta equivocado, que a perita ndo tem capacidade técnica ndo existem
razdes para declarar a nulidade do laudo pericial, ou seja, as alegagdes sao

infundadas.
2. Primeiramente cumpre mencionar que o0 executado

dispunha de tempo suficiente para contratar um assistente técnico para acompanhar e

contestar o Laudo, mas nao o fez.

3. Esclareco que perita é corretora de _imodveis

credenciada ha mais de 25 anos na cidade, com CNAI, com amplo conhecimento na

area de Avaliagbes Imobiliarias. Nomeada como perita avaliadora desde 2005,
advogada, com pos-graduacdo e especializacoes, totalmente qualificada para a

realizacao do trabalho.
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4. Considerando a exigéncia do executado, que insiste em
alegar a falta da declaracdo de Avaliacdo Mercadoldgica, prevista na Resolugédo
COFECI no 1.066/2007, anexamos nesta oportunidade a declaragdo como
complemento do Laudo, afim de atender a essa exigéncia formal.

5. Ressalte-se que o laudo pericial ja entregue foi
cuidadosamente elaborado e esta acompanhado de selo de autenticidade emitido

eletronicamente pelo COFECI/CRECI (QR CODE) com informagédo da declaragéo

solicitada, e que a presente juntada visa apenas sanar formalidade, sem qualquer
prejuizo ao conteudo técnico apresentado.

6. Por outro lado, para avaliagdo do laudo de avaliagao foi
usado o Método Evolutivo, seguindo as diretrizes estabelecidas pela Norma. Isso
envolveu a coleta de informagdes completas sobre o terreno e as construgdes, 0 uso

de fontes de informacao confiaveis, e a avaliacao fundamentada dos valores obtidos.

7. O Método Evolutivo € uma metodologia de avaliagdo de
iméveis que permite a composicao do valor total do imével através da combinacao de

diferentes métodos. Basicamente, ele envolve a avaliacdo separada do terreno e da

construcdo, considerando suas particularidades e caracteristicas especificas.

8. O primeiro passo no Método Evolutivo é determinar o valor
do terreno. Isso pode ser feito utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que busca informagdes de imdveis semelhantes vendidos recentemente na

mesma regidao. Caso nao haja dados suficientes disponiveis, como ndo existe um

terreno a venda no bairro, pode-se recorrer a avaliagdes de imobilidrias e corretores

que operam na regido para estimar o pre¢co do m2 do terreno.

9. Os pareceres referentes ao m2 de terreno podem ser
utilizados como fontes de informacgéo para o perito, desde que sejam produzidos por
profissionais qualificados, registrados no CRECI, baseados em pesquisas de mercado
recentes e representativas da regido do imovel avaliado. Todos os profissionais
mencionados no Laudo estdo habilitados e conhecem o local.
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10. Ap6s avaliar o terreno, o proximo passo foi avaliar as
benfeitorias existentes no imével, consideramos o estado, o acabamento, a idade e a

conservagao do imdével.

11. Observamos que o imével avaliado € muito antigo, com
acabamentos ultrapassados, com infiltragdes, necessitando de diversos reparos tanto
na parte interna quanto externa, pisos, revestimentos, no madeiramento, entre outros,
como demonstrado no roteiro fotografico, portanto o indice utilizado no Laudo esta

correto.

12. Com o valor do terreno e o custo das benfeitorias com
as devidas depreciacbes determinadas, o valor total do imoével é obtido pela soma

desses dois elementos, portanto 0 método usado esta correto.

13. Por outro lado o executado insiste em afirmar que o
método usado no Laudo ndo pode ser aplicado por corretores ou outros profissionais,
uma vez que sao técnicas usadas apenas por engenheiros ou arquitetos. Contudo, tal
abordagem pode e deve ser aplicada por profissionais que tém conhecimento das
Normas Técnicas (ABNT).

14. Vale salientar que em 22 de maio de 2006, o Conselho
Federal de Corretores de Imoveis, por meio da Resolugao-Cofeci n 957/2006, criou o
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), destinado ao registro de
Corretores de Imoveis, detentores de diploma de curso superior de gestdao imobiliaria
ou equivalente, ou possuidores de certificado de conclusdo de curso de avaliacdo
imobiliaria reconhecido pelo COFECI, que se interessassem em prestar servicos

técnicos de avalicdo de imobveis.

15. Entretanto, ainda no ano 2006, a Resolugédo-Cofeci n
957/2006 foi contestada judicialmente pelo CONFEA e pelo IBAPE, sob a alegacao de
que fazer avaliagdo de imédveis era competéncia legal exclusiva dos profissionais
inscritos naquelas instituicées. Felizmente, a Justica Federal, em primeira instancia,
decidiu pela legalidade da Resolugdo 967/06, que foi confirmada na Apelacao Civil n
2007.34.00.010591-0/DF e reafirmada pelo Recuso Especial (RE) n 0010520-
92.2007.4.01.3400.
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16. Finalmente, por meio do Recurso Extraordinario com
Agravo n 708.474, o Supremo Tribunal Federal (STF), sob a relatoria de Ministra
Carmen Lucia, manteve as sucessivas decisdes das instancias anteriores, ratificando,
em definitivo, a legalidade da Resolugdo-Cofeci n 957/2006. Ficou, assim, confirmado
juridicamente o direito legal dos Corretores de Imoveis para trabalharem como
AVALIADORES, por interpretagdo extensiva do art. 3, in fine, da Lei 6.530/78. A
decisdo transitou em julgado.

17. A deciséo judicial acima habilita também o Corretor de
Imoéveis para trabalhar como perito judicial, especialmente os inscritos no CNAI —

Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, estdao plenamente habilitados nao

apenas para trabalhar como Avaliadores Imobiliarios, mas também como Peritos

Judiciais.

18. A decisao transitou em julgado e em 22 de novembro de
2007, a Resolucao-Cofeci n 957/2006 foi revogada e substituida pela Resolucao-
Cofeci n? 1.066/2007, com algumas melhorias.

19. A Resolucdo COFECI 1066/2007 determina que o0s
pareceres técnicos elaborados por corretores devem seguir os critérios estabelecidos
nas normas da ABNT/NBR 14.653, tanto essa norma é permitida como recomendada
garantindo rigor técnica e uniformidade. Nao ha, portanto qualquer impedimento legal
ou técnico a aplicagdo norma por este profissional, cuja atividade estd amparada na

legislagdo e na norma vigente.

20. Em 2024 o Sistema COFECI-CRECI deu um passo
significativo para o fortalecimento da atuacao profissional dos corretores de iméveis no
Brasil ao firmar uma importante parceria com a Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT). A iniciativa visa garantir acesso facilitado e qualificado as normas
técnicas brasileiras e internacionais, impactando diretamente a qualidade e a

seguranga nas transagdes imobiliarias.

21. Contudo, o uso das normas confere transparéncia,

fundamentagdo técnica e rastreabilidade ao laudo ou parecer, reduzindo a

fls. 797

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por KARIN ROKITA FORLIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 14:46 , sob o nimero WCGT25700410281

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000450-27.1998.8.26.0126 e caédigo FlIjORO.



Karin Rokita Forlim - Perita Avaliadora

subjetividade, negar a aplicacdo das normas técnicas por um corretor seria retroceder

em termos de qualidade e seguranga juridica nas avaliagdes.

22. Em suma, um corretor de iméveis pode e deve utilizar as
normas da ABNT, especialmente a NBR 14653, para realizar avaliagdes de iméveis de
forma profissional e padronizada. Essa norma contribui para a credibilidade e
transparéncia das avaliacdes, garantindo que o corretor esteja seguindo os padrdes

técnicos mais atualizados do mercado.

23. Os tribunais, especialmente os Tribunais de Justica
Estaduais e o STJ, validam os laudos elaborados de acordo com a NBR 14.653,
especialmente quando emitidos por corretores devidamente habilitados (com registro
no CRECI e CNAI), sem que isso torne invélido o laudo, contanto que o relatério

apresente uma fundamentacgao técnica apropriada.

24. Vejamos entendimento sobre o tema:

Resp. 2024749/RJ (22 Turma, Rel. Min. Regina Helena
Costa, julgado em 30/11/2022):

“Foi nomeado perito judicial, corretor de imoveis, que
elaborou laudo pericial seguindo as determinacées
técnicas das normas ABNT vigentes (NBR 14.653-2/2011
e NBR 12.721). Nado ha razdo para afastar o laudo”

25. Portanto, fica evidenciado que Corretores de Imédveis
inscrito no CNAI estdo totalmente aptos nao sé para atuar como Avaliadores
Imobiliarios, mas também como Peritos Judiciais, seguindo as normas da ABNT.

26. Por outro lado, apds andlise minuciosa a perita
descobriu que o imével do executado estd sendo comercializado pela Imobiliaria

ISRAEL pelo valor de R$ 1.700.000,00, enquanto o mesmo alega em contestacdo que
vale R$1.881.000,00, senio vejamos:
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27. Sabemos que, ao negociar um imoével, além de enfrentar
uma oferta inferior ao comercializado, a parte vendedora tera que pagar a comissao do
corretor, que varia de 6% a 8% de acordo com a tabela do Creci.

28. Portanto, em caso de uma suposta venda, sem que o
executado receba qualquer oferta, e utilizando a menor taxa de corretagem de 6%, o
valor final sera de R$ 1.598.000,00 (R$ 1.7000.000,00 - 6%), valor bastante préximo
ao atribuido no Laudo de Avaliacao.
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29. Contudo o executado, persiste em supervalorizar a

residéncia, repetindo o mesmo equivoco cometido no ano de 2018, ao afirmar que o
valor excede ao atribuido pela perita e tenta vendé-la por um valor pr6ximo ao que foi
avaliado no Laudo.

Portanto, mantem o valor atribuido ao Laudo de Avaliagao.

Diante dos fatos requer:

a) ajuntada da Declaracao de Avaliacao Mercadoldgica
nesta oportunidade.

b) reiterar o pedido de levantamento dos honorarios
pericias depositados, conforme fls. 774/775.

Termos em que,
Pede Deferimento

Caraguatatuba, 17 de maio de 2025.

Karin Rokita Forlim

Perita Avaliadora
Cr. 58.914/ CNAI. 22.353

fls. 800

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por KARIN ROKITA FORLIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 14:46 , sob o nimero WCGT25700410281

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000450-27.1998.8.26.0126 e caédigo FlIjORO.



