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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 42 Vara Civel do Foro de Santos/SP.

Referéncia :- Esclarecimentos do Perito Judicial
Processo  :- 1027784-68.2018.8.26.0562

Acao :- Execucao de Titulo Extrajudicial
Requerente :- CONDOMINIO EDIFiCIO EMBARE
Requerido :- GIUNTINA GIUNTINI GIUSTI

MONACO FONTES, empresa, devidamente
habilitada e honrada com a sua nomeacgao para atuar nos Autos da Acao em
referéncia, vem, respeitosamente prestar os devidos Esclarecimentos a
Autora, a qual se manifestou, as fls. 235, e que seguem nas formas e razdes

apresentadas:
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| TOPICOS CONTESTADOS

A Autora se manifesta as fls. 177/228, quanto ao Laudo
Pericial apresentado por este Profissional, impugnando os seguintes pontos:
. Contesta o valor de mercado apurado por este Profissional, alegando
as fotos mencionadas referem-se a unidade Ne 101, apartamento este que
nao € objeto da presente acao;
. Alega que nas fotos o imovel encontrava-se supostamente vazio,
entretanto, a unidade 301 que é objeto da presente demanda, esta ocupado
pelas mesmas pessoas a muitos anos;
. Requer que seja avaliada a unidade n° 301, nas condi¢des que se

encontra o bem, e que sejam inseridas as fotografias da referida unidade;
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Il ESCLARECIMENTOS

Inicialmente cabe relembrar que Laudo Pericial teve por
objetivo determinar o valor de mercado para uma unidade habitacional,
identificada como apartamento Ne 301, integrante do Condominio Edificio
Embaré, situado a Avenida Bartolomeu de Gusmao, Ne 33, Aparecida -
Santos/SP, matriculada sob o Ne 51.702 do 2° Cartério de Registro de Iméveis

da Comarca de Santos.

Assim, diante da impugnacao este Signatario vem tecer as

seguintes consideracdes.
II.1  Da Unidade Vistoriada

A Autora contesta o valor de mercado apurado por este
profissional para o imével avaliando, alegando que as fotos mencionadas no
Laudo Pericial se referem a unidade n° 101, a qual diferentemente da

unidade n°® 301, encontrava-se vazia.

Assim, cabe destacar que de fato, ocorreu um equivoco na
edicao do Laudo Pericial, uma vez que nao constou que as fotografias se

referem a unidade Ne 101 e ndo da unidade Ne 301.

Isto porque, quando da realizacdo da referida vistoria, o
imével objeto encontrava-se fechado, motivo pelo qual ndo foi possivel o

acesso a suas areas privativas.

Face a isto, fora cedida a unidade semelhante Ne 101 para
que se pudesse realizar a colheita de material fotografico e observar as

dimensdes e disposi¢cdes dos cdmodos.
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Ademais, as fotografias serviram tdo somente para
demonstrar a disposicdo dos cdmodos, onde ressalta-se que as

caracteristicas da unidade Ne 101, nao foram consideradas na avaliacao.

Também resta claro que o Laudo Pericial elaborado por
este Signatario considerou as caracteristicas da unidade objeto da presente

avaliacao, sendo vejamos:

11l.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imbvel, objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 301,
localizado no 3° andar do Condominio Edificio Embaré, situado em érea
urbana, a Avenida Bartolomeu de Gusmao, Ne 33, Aparecida, Santos/SP, que
de acordo com a Matricula Ne 51.702, do 2° CRI de Santos, acostada aos

autos, a fls. 64/65, possui a seguinte descricao perimétrica:

“...) O apartamento n° 301 do Edificio Embaré, a Av.
Bartolomeu de Gusmdo n°33, localizado no 3° andar,
confrontando de um lado com o apartamento de final 2 e com
uma drea livre, do outro lado com o hall de circula¢do e com
o apartamento de final 3, nos fundos com o hall de circulacdo
e na frente com uma drea livre fronteira @ Av. Bartolomeu de
Gusmdo, com uma drea util de 73,63 m2, drea comum de
19,82 m? num total de 93,45 m? pertencendo-lhe uma fracao
ideal de 0,81% no respectivo terreno que se acha descrito e

confrontando na especificacao condominial. (...)"

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area

atil de 73,63 m? (Setenta e Trés Metros Quadrados e Sessenta e Trés

Decimetros Quadrados).

Acima, temos parte da descricao da matricula do imovel objeto.
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Além disso, todos os elementos comparativos coletados
por este Signatario, possuem dimensdes similares a unidade avalianda Ne
301, localizados no mesmo zoneamento e regiao geoecondmica, bem
como possuem o mesmo padrao construtivo do imével avaliando, como

podemos analisar nas imagens abaixo:

Acima, temos uma imagem onde é possivel observar a localizacdo dos elementos
comparativos em relacao ao imovel avaliando.

Acima temos o zoneamento onde se insere o imovel avaliando, bem como todos os
elementos comparativos.
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ELEMENTO 01
deregoc  Avenida Bagolomey de Gusmia, 49 fertante Laceao Sanches Loumare
idade: Sanos Bairroo Aparecida Informante:  lmobiliina Tipec  ofems
IF 6063 elefone: (13) 996127928 Data:
ot fd Qua i 4 Sige: :Ktpx/ /"ww:“'ar‘-ul.cumbr/ IMOVEL/ APAMAmEnin.
Lat 230SKI2HE"S  Long 46°19'5 20"0 5 -
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Area Uil (m) 60,0007 .
Andar : - 39 i ;
Duantidade de Quartos : 2 quartos| [%rm e Liaes fopoded) 0
[Vagas de Ganagem : 1 vagas|
BENFEITQRIAS
Cota Parte Construgio
Padries Area Idade
Residencisl Aparamento Médio Com Elevador G000 30
Classe de Conservagio d
Termo mexdio 2
Ir= 60 Sovidat 30
K=0574 l R= 20
Foc: 01,6592
Fator de ponderagiio do padrio: 1,510
HE2N: RS 1.437,43 /07
VALOR DA CONSTRU(;AO
RS 85.848,38
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 320.000,00 RS 3.902,53/m?

Acima e abaixo, temos as fichas técnicas dos elementos comparativos.

ELEMENTO 02
Suclla Bums
Stella Bumns Leiie Tipo:  ofcma
{13) 99606-9966 Data:  mar/20
llrp:://Iww.\'i\'nmmehrlmdhpannmm
2quarios-aparecida-bairros-antosCcomegaragem.
L) . HKX‘I“M)-J 12122242 )
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Ares Uil () © 68,0007 | ;
nedar 19 p— !
Duantidade de Quanos : 2 quartos) B Liiew (5504) 3
'35 de Gar: 4 2 g
BENFEITQRIAS
Cota Parte Construglio ELEMENTO
Padres Area Idude
Residencial Apamamento Médio Com Elevador 68,00 25
Clisse de Conservagio 1)
Temw médio 2
Ir = 60 Yavica: 42
K = 0644 | R= 20
Foc: 0,7152 ®
Fator de ponderagilo do padsio: 1,510 =
HE2N: RS 1.437,43/a? . .
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 105.560,17
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 370.000,00 RS 3.888,82/m’
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ELEMENTO 04
Enderego:  Bua Alexaode Mamigs, 15 (Ofertante: Ceo lmobilidcs
(Cidade: Samnos Bairro: Aparecida Informante:  Divipo Aagele de Mele Tipo: ofeng
IF : 3480 [Telefone: 11) 47253711 Data:  mar/20
Setor ey Quadea 19 s hqu:l/"ww.vn’nrul.mm,bt/ imovel/ aparmmento.
—-e , Qs at ", r - 2z Y '3 ida-bairro ISCOM-ZAT AR
23°5H43.26"S  Long 46011461370 o B SEOOOG L 24T 282001 =
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
Aees Ul (o) = 87,00m’
[Seguranca: 1
Andar = N e
Quantidade de Quartos : 2 quartos Scoouia e LS {OpDes) o
Magas e Cimagem: 1 viges
BENFEITORIAS
Cota Parte Construglio
Padrdes Area Idade
Residencial Apamamento Médio Com Flevador 87,00 25
(Jasse de Conservacio D
Termo médi 2
Ir = 60 Savida: 42
K = 0,644 | n= 20
Foc: 07152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HEIN: RS 1.437.43 /0
VALOR DA CONSTRUCAO
RS 135.054,92
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 350.000,00 RS 2470,63/m*

Acima e abaixo, temos as fichas técnicas dos elementos comparativos.

ELEMENTO 05
Enderego:  Rua Alexaodee Martins, 15 riante: Lades Bomem Imdveis
Samos Bairro: Apasecida Informante:  Cados Bomeso Baprisu Tipor  ofena
Telefone: ﬂ % 33215651 Data:  mag/20
iﬂﬂ Quadra 19 ia /) I'ww.\'i\‘armLcn::brl umovel / aparamento-
fas o X 2-1‘]2!" ida-ba id 'Im)m'!"
23°38°43.26"S  Long 46°18'46.13°0 e oo 253 Lo4Tagg0 ] o |
1 DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFICIO
I'\ru Uil () : §7,00my | o '
Plodar : 4 il
Duantidade de Quartos : 2 quartoq TR— .
3;: de Gangem : 1 vapad
BENFEIT(JRIAS
Cota Parre Construgio
Padries Area Idade
Residencial Apamamento Medio Com Elevador 87,00 25
(Classe de Conservagio D
Temao médio 2
Ir= 60 Yovida: 42
K = 0,644 | R= 20
Foc: 0,7152
Fator de ponderagio do padrio: 1,510
HS2N: RS 1.437,43 /a7
VALOR DA CONSTRUGAO
RS 135.054,92
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
RS 380.000,00 RS 2.815,46 /m?
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Portanto, conforme nota-se nas informac¢bes acima, a
avaliagdo realizada por este Signatario ndo restou prejudicada, pois a
mesma esta amplamente fundamentada em pesquisa de mercado e

tratamento de dados, em estrita observancia as normativas técnicas.

Sendo assim, ratifica-se o valor total apurado de R$
319.558,69 (Trezentos e Dezenove Mil, Quinhentos e Cinquenta e Oito Reais
e Sessenta e Nove Centavos) para marco de 2020, uma vez que este refere-

se a unidade objeto da presente avaliacao.

Com relacdo as fotografias, este Signatario vem retificar as

informacdes, as quais serdao novamente apresentadas abaixo:
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

I11.1 Descricao do Edificio

ApOs a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricao do “Condominio Edificio Embaré”, o qual possui
Padrdo Médio, com frente para a Avenida Bartolomeu de Gusmao,

identificado pelo Ne 33, Aparecida - Santos/SP.

As imagens a seguir demonstram o “Condominio Edificio

Embaré onde encontra-se inserida a referida unidade habitacional.

O “Condominio Edificio Embaré” possui acesso de
pedestres e veiculos pela Avenida Bartolomeu de Gusmao, sendo composto
de 1 (um) bloco contendo 15 (pavimentos) pavimentos e 18 (dezoito)

apartamentos por andar.
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Acima e abaixo, tem-se outra tomada da testada do edificio, onde é possivel observar o

acesso a pedestres e a veiculos.
~ ‘

W
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Hall de Entrada

O hall de entrada apresenta piso em caco ceramico, paredes parcialmente

revestidas com pedra, teto revestido com massa fina pitando.

T
"‘,“',
28
IS8
-

Acima e abaixo, tem-se ilustrado o hall de entrada do edificio, onde observa-se suas
caracteristicas.

-
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I1l.2 Descricao da Unidade Habitacional

O imovel objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 301,
localizado no 3° andar do Condominio Edificio Embaré, situado em area
urbana, a Avenida Bartolomeu de Gusmao, Ne 33, Aparecida, Santos/SP, que
de acordo com a Matricula Ne 51.702, do 2° CRI de Santos, acostada aos

autos, a fls. 64/65, possui a seguinte descricdo perimétrica:

“(..) O apartamento n° 301 do Edificio Embaré, 4 Av.
Bartolomeu de Gusmdo n°33, localizado no 3° andar,
confrontando de um lado com o apartamento de final 2 e com
uma drea livre, do outro lado com o hall de circula¢éo e com
o apartamento de final 3, nos fundos com o hall de circulagéo
e na frente com uma drea livre fronteira a Av. Bartolomeu de
Gusméo, com uma drea util de 73,63 m2, area comum de
19,82 m? num total de 93,45 m? pertencendo-lhe uma fragéo
ideal de 0,81% no respectivo terreno que se acha descrito e

confrontando na especificacdo condominial. (...)"

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area
util de 73,63 m? (Setenta e Trés Metros Quadrados e Sessenta e Trés

Decimetros Quadrados).

Quando da vistoria nao foi possivel adentrar a unidade

uma vez que a mesma encontrava-se fechada, motivo pelo qual restou

impossibilitada a coleta de material fotografico das dependéncias

internas, entretanto, este fato nao prejudicou a pericia uma vez que o

valor de mercado foi apurado com base nas imagens externas.
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I11.3 Descri¢cao da Unidade Similar - Ne 101

Conforme relatado no presente esclarecimento, tendo em
vista a impossibilidade na realiza¢do da vistoria, uma vez que a unidade Ne
301 encontrava-se fechada, fora disponibilizada a unidade Ne 101, para que
se pudesse extrair a informacao relativa ao posicionamento dos cémodos,

conforme exposto no croqui abaixo:

CLOSET
0 SUITE
Ww.C
AREA C
DE
SERVICO WG
DORMITORIO
COZINHA
SALA
I

Acima, temos o croqui que ilustra a disposicdo interna do apartamento
Ne 301.
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Hall de entrada

O hall de entrada apresenta piso e rodapés ceramico, paredes revestidas

com massa fina pintada, teto revestido com massa fina pintada e janela de

ferro e vidro.
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Sala
A sala apresenta piso ceramico, paredes revestidas com massa fina pintada,
teto revestido em massa fina pintada, janela de aluminio e vidro e porta de

madeira.

FONTES
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Cozinha
A cozinha apresenta piso ceramico, paredes revestidas em pastilhas, teto

revestido com massa fina pintada e porta de aluminio.
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Area de Servico

A area de servico apresenta piso ceramico, paredes azulejadas, teto

revestido com massa fina pintada e janela e porta de aluminio e vidro.

FONTES

Acima e abaixo, tem-se a area de servi¢o, onde nota-se suas dimensdes e caracteristicas.
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Dormitério
O dormitério apresenta piso e rodapés em porcelanato, paredes revestidas
com massa fina e pintada, teto revestido com massa fina pintada e janela de

aluminio e vidro e porta de madeira.

Acima e abaixo, tem-se o dormitério, onde nota-se suas dimensdes e caracteristicas.
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Banheiro
O banheiro apresenta piso em porcelanato, paredes revestidas com

pastilhas, teto revestido com massa fina pintada e porta madeira.

Acima e abaixo, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Suite

A suite apresenta piso e rodapés em porcelanato, paredes revestidas em
massa fina e pintada, teto revestido com massa fina pintada, porta de

madeira e janelas de aluminio e vidro.

Acima e abaixo, tem-se a suite, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.

FONTES
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Closet
O closet apresenta piso e rodapés em porcelanato, paredes revestidas com

massa fina e pintada e teto revestido com massa fina pintada.

Acima e abaixo, closet, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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Banheiro Suite

O banheiro suite apresenta piso ceramico, paredes revestidas com pastilhas,
teto revestido com massa fina pintada, porta de madeira e janela de

aluminio e vidro.

FONTES

Acima e abaixo, tem-se banheiro suite, onde nota-se suas dimensdes e acabamentos.
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IV VALORTOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL - Ne 301

Conforme descrito anteriormente, embora tenha ocorrido
equivoco na edi¢cdo do Laudo, o valor de mercado apurado refere-se a

unidade Ne 301, portanto, ratifica-se o valor apurado:

IMOVEL AVALIANDO
Area util Avaliando 73,63 m?
VU Homogeneizado R$ 4.340,06 /m?
Padrdo Construtivo Residencial Apartamento Médio Com Elevador
Andar 3°
Quartos 2
Vagas de Garagem 0
VALOR TOTAL DO AVALIANDO R$ 319.558,69

Assim, conforme demonstrado na tabela acima, temos o

valor para a unidade avalianda, no importe de:

Vi =R$ 319.558,69
(Trezentos e Dezenove Mil, Quinhentos e Cinquenta e Oito
Reais e Sessenta e Nove Centavos)

Margo/2020
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VI ENCERRAMENTO

Assim, feita a devida RETIFICACAO E RATIFICACAO encerra-
se o0 presente Esclarecimento ao Laudo Pericial, que vai editado em 24 (vinte
e quatro) folhas de um so6 lado, sendo esta ultima datada e assinada para
todos os fins de Direito, ficando a disposicdo deste E. Juizo para outros

esclarecimentos.

Sao Paulo, 14 de Maio de 2020.

Em atencdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5° publicado no Didrio Oficial do Estado de SGo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio
informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, a disposi¢Go das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.
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