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CARLA DE PAULA PETRONI

AvaliacOes e Pericias de Imdveis

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 52 VARA DA FAZENDA
PUBLICA DA CAPITAL - SP

Processo: 0022431-98.2002.8.26.0053
Requerente: Ministério Publico do Estado de S3o Paulo e Municipalidade de Sao Paulo

Requerido: Osvaldo Morgado da Cruz

CARLA DE PAULA PETRONI, arquiteta, nomeada e compromissada como perita
judicial nos autos da ACAO CIVIL DE IMPROBIDADE ADMINISTRATIVA, atendendo a determinacdo de

fls. 1714/1715, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia apresentar os seguintes:

ESCLARECIMENTQOS

Termos em que pede deferimento.

S3do Paulo, 13 de fevereiro de 2025.

CARLA DE PAULA PETRONI
Arquiteta e Urbanista -CAU A-73283-5
Pds-graduada em Pericias e AvaliacGes de Engenharia da FAAP/SP

ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CARLA DE PAULA PETRONI, protocolado em 13/02/2025 as 15:45 , sob o nimero WFPA25701297063
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022431-98.2002.8.26.0053 e cadigo rfiildxZ.



fls. 1767

CARLA DE PAULA PETRONI

AvaliacOes e Pericias de Imdveis

|. OBSERVACOES PRELIMINARES

A signataria apresentou o Laudo Pericial as fls. 1678/1713, concluindo pelo valor
de mercado do imdvel sub judice, localizado a Rua Trairas, n2 39 — Jardim Marajd — municipio de

Marilia/SP, matriculado sob o nimero 12.676 do 12 CRI de Marilia/SP:

VALOR DE MERCADO

RS 1.645.000,00
(Um milhdo seiscentos e quarenta e cinco mil reais)
Abril/2024

ada do avaliando
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As fls. 1719/1724 Neide Contin da Cruz — terceira interessada embargante — por meio
de seu advogado Dr. Marcio M. C. Cruz apresentou manifestacdo acerca do laudo pericial, discordando

do valor avaliado por esta signataria.

O Ministério Publico manifestou-se as fls. 1728/1734, ndo se opondo a avaliagdo

efetuada por esta perita.

As fls. 1759/1763 Neide Contin da Cruz, representada pelo seu Patrono, apresentou
novamente sua manifestacdo, anexando a esta o parecer técnico do engenheiro Rafael Morgado Contin
da Cruz que, discordando do Laudo Oficial, concluiu pelo valor de mercado do imével o montante de RS
2.056.837,45 (dois milhdes, cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta e sete reais e quarenta e cinco

centavos).

O Requerido ndo se manifestou acerca do laudo pericial.

Em despacho de fls. 1744/1745, o nobre juizo intimou esta perita a prestar os devidos

esclarecimentos.

ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

do original, assinado digitalmente por CARLA DE PAULA PETRONI, protocolado em 13/02/2025 as 15:45 , sob o nimero WFPA25701297063

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022431-98.2002.8.26.0053 e cadigo rfiildxZ.

Este documento



fls. 1769

CARLA DE PAULA PETRONI

AvaliacOes e Pericias de Imdveis

Il. ESCLARECIMENTOS

I.A— MANIFESTACAO DO MINISTERIO PUBLICO

O Ministério Publico manifestou-se as fls. 1728/1734 concordando com o laudo

pericial.

Relativo a manifestacdo de Neide Contin da Cruz - terceira interessada — que impugnou
a avaliacdo apresentada por esta expert, o Ministério PUblico afirmou “ndo haver dbice a intimagdo do
expert para que se manifeste sobre a divergéncia apresentada, nos termos do despacho de fls.

1714/1715.”

II.B — MANIFESTACAO DA TERCEIRA INTERESSADA EMBARGANTE—FLS. 1719/1724.

Manifestou-se acerca do laudo pericial discordando quanto aos valores atribuidos “aos

imdveis” no que se refere a aplicacdo dos coeficientes de desvalorizagdo.

De acordo com o patrono, os coeficientes, que foram aplicados individualmente no
calculo do valor do terreno, no calculo do valor das benfeitorias e posteriormente o outro fator de
desvalorizacdo de 0,80 aplicado sobre o valor total do imdvel, acarretou em uma reincidéncia de

desvalorizacdo.

Segundo o0 mesmo o correto seria ou aplicar o coeficiente de desvalorizacdo sobre o
valor total do imdvel, excluindo-se a aplicacdo dos coeficientes sobre o terreno e sobre as benfeitorias

ou o inverso. A aplicacdo dos coeficientes concomitantemente na visdo do nobre colega é equivocada.

Finaliza sua manifestacdo apresentando o montante de RS 2.056.837,45 (dois milhdes,
cinguenta e seis mil, oitocentos e trinta e sete reais e quarenta e cinco centavos) é o valor correto para

o imovel sub judice.
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II.C — PARECER TECNICO DO ASSISTENTE TECNICO DA TERCEIRA INTERESSADA EMBARGANTE— FLS.
1759/1763.

As fls. 1759/1763, reiterou todo o conteudo de sua manifestacdo de fls. 1714/1724 e

anexou parecer técnico do engenheiro Rafael Morgado Contin da Cruz.

O nobre assistente apresentou seu parecer técnico parcialmente divergente, sendo

suas criticas direcionadas a aplicacdo dos ‘coeficientes de desvalorizacao’.

De acordo com o engenheiro, os coeficientes de desvalorizacdo aplicados
individualmente nas parcelas de terreno e de benfeitorias, aplicando-se conjuntamente outro fator de
desvalorizacdo (fator comercializacdo), acarretou, na opinido do nobre colega em ‘reincidéncia de

desvalorizacdo’.

Segundo o nobre colega, a forma de célculo efetuado por esta perita € equivocada,
pois a aplicacdo dos coeficientes de desvalorizacdo na parcela terreno, na parcela benfeitorias e ainda
posteriormente sobre o valor total do imdvel (coeficiente de 0,80) acarretando em “desvalorizacdo

reinscidente”.

O correto, de acordo com o assistente seria aplicar somente o coeficiente sobre o valor

total do imovel (0,80) ou entdo sobre a parcela terreno e a parcela benfeitoria.

Ponderou também que “ o objeto do laudo pericial é a apuragdo do valor efetivo do
bem e néio valor especulativo para comercializagéo do bem no mercado.” Portanto, para se obter o valor
efetivo do bem, de acordo com o mesmo, o correto seria “desconsiderar a aplicagdo do fator

comercializagdo”...

Ao desconsiderar o fator de comercializagdo o nobre assistente apurou como valor
correto do imoével o montante de RS 2.056.837,45 ( dois milhdes, cinquenta e seis mil, oitocentos e trinta

e sete reais e quarenta e cinco centavos).
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[1.D — ESCLARECIMENTOS

Tendo em vista a concordancia integral com seu Laudo Oficial, esta perita nada mais

tem a acrescentar quanto a manifestacdo de fls. 1728/1734 do Ministério Publico.

Ja relativo as manifestacdes da terceira interesasda embargante, o trabalho Pericial foi

elaborado dentro de regras e preceitos técnicos consagrados.

A NBR 14653-2 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - descreve as
metodologias de avalia¢des de imdveis, dentre eles o método comparativo direto de dados de mercado,

0 método evolutivo e o método involutivo.

Para a avaliacdo doimovel sub judice esta perita adotou o Método Evolutivo. De acordo

com a referida norma, o método evolutivo é:

“A composicéo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de
meétodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducéo das benfeitorias

devidamente depreciado e o fator de comercializacGo, ou seja:

VI=(VT+CB).FC

Onde:

VI e o valor do imdvel;

VT e o valor do terreno;

C e o custo de reedicéo da benfeitoria;

FC e o fator de comercializagéo.
A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo,

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método
da quantificacéo de custo;

¢) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor
do que a unidade, em fung¢do da conjuntura do mercado na época da avalia¢Go.”
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O valor do terreno foi obtido através do método comparativo direto de dados de
mercado com tratamento por fatores, abrangendo a pesquisa mercadoldgica, 06 (seis) elementos
comparativos (terrenos) a venda no entorno do imodvel avaliando, com caracteristicas o mais

semelhentes possiveis a este para compor uma amostra representativa da realidade daquele local.

De acordo com a Norma de AvaliagBes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, o fator oferta,
caracteriza-se como a adequacdo a superestimativa dos dados em oferta no mercado imobiliario e deve

ser aplicado ao valor total do imével.

Relativa a “desvalorizacdo” que o assistente observa quanto ao valor do terreno, a
Norma do IBAPE/SP em seu item 10.1 explica a finalidade e de qual forma deve ser utilizado o fator

oferta:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser descontada do valor total
pela aplicacdo do fator médio aplicado no mercado. Na impossibilidade de sua determinagdo, pode ser

aplicado o fator consagrado 0,90 (desconto de 10,0% sobre o preco original pedido).”

Levando-se em consideracdo que todos os elementos comparativos utilizados na
avaliacdo da parcela terreno estdo em oferta no mercado de imdveis, o fator oferta, no caso em tela, é

compulsoério.

Ja para a parcela benfeitorias, a Norma de Avaliagdes de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP
orienta a realizar o calculo através de alguma das metodologias consagradas, como o método da reedicdo
ou o0 método da quantificacdo de custos. No caso em tela, foi utilizado o método da quantificacdo de

custos.
Conforme ja explicitado no Laudo Oficial, o valor das benfeitorias foi obtido através o
método da quantificacdo de custo pelo Custo Unitdrio Basico — CUB, publicado no Sinduscon-SP e

calculado pela férmula: “Area construida x Custo Unitario x (Projetos + BDI + Remuneracdo de Capital)”

Pelo fato das benfeitorias erigidas no terreno avaliando ndo serem novas, dever ser
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calculado o fator depreciacdo sobre o custo de reproducdo (‘valor novo’) através do critério de Ross-
Heidecke, “gue leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcéo e respectivos padrdes de acabamento,

bem como o estado de conservacéo”, tudo determinado pelas normas de avaliacdo vigentes.

Portanto ndo ha o que se falar que o fator depreciacdo para as benfeitorias ndo deveria

ser aplicado.

Quanto ao fator de comercializagcdo (FC), as Normas da ABNT 14.653 — Partes 1 e 2,
indicam que quando o valor de um imovel é obtido através do somatodrio do valor do terreno e das

benfeitorias deve-se aplicar fator de comercializacdo ao valor obtido para o imovel.

O fator de comercializacdo (FC) tem a finalidade de corrigir a distor¢do que ha entre o
valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do, podendo assim ser maior ou menor do que 1,0,

dependendo da realidade do mercado imobilidrio local.

Devido a diversos fatores relativos a construcdo (estado de conservagdo, destinacdo) e
a regido na qual o imdvel encontra-se inserido (vocacdo, demanda por imdveis), o mercado de iméveis
pode pagar um valor superior ou inferior ao custo de implantagdo do imdvel (terreno + benfeitoria), esta
diferenca percentual é o fator de comercializacdo. Ou seja, o fator de comercializacdo tem por objetivo

ajustar o valor patrimonial ao valor de mercado.

No caso em tela, o fator de comercializagdo adotado foi de 0,80 para o imodvel
avaliando, obtido através da média da calculo de fator de comercializacdo de 3 imdveis residenciais em

oferta e localizados no Jardim Maraja:

Endereco AT. A.C. Valor Ofertado $ Custo Custo Depreciado V. Terreno FC
Rua das Piracanjubas, 80 esq. R. das Tildpias 1.600,00 592,95 2.000.000,00 1.772.090,37 1.258.184,16 964.640,00 0,90
Rua dos Mandis, 84 1.120,00 526,00 1.200.000,00 1.572.003,60 1.037.522,38 675.248,00 0,70
Rua dos Lambaris, 111 825,00 383,00 980.000,00 1.144.633,80 755.458,31 497.392,50 0,78

Os dados destes imdveis foram coletados no mercado imobilidrio a época da vistoria

do avaliando.
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Com os resultados encontrados, obteve-se o FC médio menor do que 1,0, indicando

um mercado vendedor e de baixa liquidez.

Portanto, o assistente técnico ao “excluir” o fator comercializagdo sem nenhuma
justificativa ou calculo que comprovasse que o fator comercializacdo correto para a regido em estudo
seria 1,00, foi incoerente em relacdo as Normas de avaliacdo de imdveis vigentes, resultando em parecer

sem fundamentacdo normativa, estando portanto em desconformidade técnica.

N3o se trata de ‘reincidéncia de desvalorizacdo’, o fator oferta (0,9) aplicado ao valor
do terreno; o fator de depreciacdo aplicado as benfeitorias e o fator de comercializacdo aplicado ao
somatorio (VT+VB) sdo fatores distintos e compulsdrios, de acordo com as normas de avaliacdo de

imoveis vigentes.
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1. CONCLUSAO

Ante todo os explicitado pugna esta signataria pela metodologia e pelo valor
consignados em seu laudo, posto que segundo o modesto entender desta estdo em consonancia com a

mais hodierna recomendacdo das normas do IBAPE.

Esta signataria ratifica o Laudo Pericial, de fls. 1678/1713, acerca da avaliacdo do
imodvel situado a Rua Trairas, n? 39 — Jardim Maraja — municipio de Marilia/SP, matriculado sob o nimero
12.676 do 12 CRI de Marilia/SP, ofertado nos autos de n° 0022431-98.8.26.0053, na ACAO CIVIL DE
IMPROBIDADE ADMINSTRATIVA em curso na 5° Vara da Fazenda Publica da Capital — SP, concluindo,

pelo:

VALOR DE MERCADO

RS 1.645.000,00
(Um milhdo seiscentos e quarenta e cinco mil reais)
Abril/2024

...................................................................................................................................................................................
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IV. ENCERRAMENTO

A signataria dé por encerrado o presente ESCLARECIMENTO que consta de 10

(dez) folhas digitalizadas de um sé lado, esta Ultima, datada e assinada.

Esperando haver prestado a V. Exa. os esclarecimentos necessarios, esta perita volta a

colocar-se a disposi¢cdo do nobre juizo para dirimir eventuais duvidas que ainda possam surgir.

S&o Paulo, 13 de fevereiro de 2.025.

CARLA DE PAULA PETRONI

Arquiteta e Urbanista -CAU A-73283-5
Pés-graduada em Pericias e Avaliacdes de Engenharia da FAAP/SP
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V. ANEXO

PESQUISA DE IMOVEIS A VENDA

https://www.lugarimobiliaria.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-3-suites-6-vagas-jardim-maraja-marilia-sp/10162

Rua das Piracanjubas, 80 esq. R. das Tildpias, Jardim Maraja — Marilia/SP

IMOVEL Céd. imével: 10162

Inicio / Venda / Jardim Maraja
VALOR R$ 2.000.000,00
Casa a venda, 4 quartos, 3 suites, 6 vagas, Jardim Maraja - Marilia/SP 280,00
Jardim Maraja, Marilia - SP PT R$ 0,00

al i) & £ a &

592,95 m? 0,00 m? 4 quarto(s) 3 banheiro(s) 6 Vaga(s) 3 Suite(s)

DESCRICAO DO IMOVEL

Excelente residéncia proxima ao Marilia Shopping, rica em armdrios, 04 dormitérios com piso em carpete de madeira,
sendo 03 suites com banheiros em granito, 04 salas e escritério com piso em pedra goiana, lavabo em granito,
cozinha ¢/ armdrios e piso em granito, lavanderia, quarto e banheiro de empregada, churrasqueira, piscina, amplo
quintal. edicula. construcdo em tijolo a vista.

CARACTERISTICAS INTERNAS

+ Despensa + Escritorio

Lugar imoveis
contato@Ilugarimobiliari

/Y\ a.com.br

© (14)3434-0999

TENHO INTERESSE

AGENDAR UMA VISITA ‘

<) ®

Quero anunciar meu imével

ANUNCIAR AGORA

ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

WFPA25701297063

Uimero

15:45 ,sobon
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-piscina-jardim-maraja-marilia-sp-526m2-id-

2664772795/

Rua dos Mandis, 84, Jardim Maraja — Marilia/SP

Envie uma mensagem
Nome
Venda RS 1.200.000 - Aluguel RS 4.500/mez

condominic nEo Informase - PTURS S0D

Tasrens

; a a * Emal
S26ms &ouanas &vagas 2anheircs ~
Ol Coawracaermalz formacie: W

afa alugars comorar Caza RS
Compartiihar andncic ] I
M[ < 43500 JarIm Marad Martls-SR s 4

A v zer e gooe f e Su queianer e Soatana 06 recebar o comato &8
TreTIE ' VatE N Imove aUrcanaa comimdveia dmiasa
Regorter prsblerra ov derunciar sndecie

IMOVEIS MARIUA 12 Avallagdes -

Cract 27408--59 Fale com o anunciante

CocQo da oferta R (14)3306-...  vertelefons

Nz everziente TADLIS No AR 2eeTITRE

Caracteristicas Casa com 4 Quartos para
venda ou aluguel - Jardim Maraja

POVEL

Arcondicionaso Lavandera

Arca 0a sanvigo Pscing
Churaagss Qurtal

Counha I@ema s aame
rertons TVacae

+1

REaiolngia 1an0 Dara w20 ComSrial & reaidencial, 1ocaiizads prddma & DO10 C6 comusvel
shopoing & com fEall 828320 & rodovia. O Imavel OMCe38 oM 3 salas, lavaba 4 sultes com
280505 & VIZ% Dara © 800, 6NCC 2 com Banhalrd INtanDadas, 10005 0 QUartos DoasLem
SN 5 MaCUra o8 caSiaira. A sufta master poasyl banhalra o8 mdrmara. Comdm ainds
SEOMENS, sala 06 S520C0, 000A, 2 COTINPas, 2and0 1 COM CRspNsa ¢ armanics drea Os
SRNICO, 33 0 1a2er COMPISta 0OM DISCING 24U%E & ChUTASQUENA Carca SNICE & & vagas
Noatrar mals

ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

WFPA25701297063

Uimero

15:45 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022431-98.2002.8.26.0053 e cadigo rfiildxZ.

do original, assinado digitalmente por CARLA DE PAULA PETRONI, protocolado em 13/02/2025

é copia

Este documento
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-quartos-com-piscina-jardim-maraja-marilia-sp-383m2-id-

2637425707/

Rua dos Lambaris, 111, Jardim Maraja — Marilia/SP

Casa com 4 Quartos a venda, 383m? - Jardim Maraja

< Azsocecs A3V

LRLspenRcoTerar e

Jaram Masja Marmia-55 @

RS 980.000

condominio nSo Informace « PTU nS0 Informace

o a a *
33me 4 quartas & vagas Stanteres

= )

A S zor e

30 Numze fecs depiatoa tErIerinT el T Jue e cdetie eIl Jem

ik viate no iménel
Regorter problers o deruncier sndecie

] * ok ok ok ok 42
o & AvallagBes

Toca Imdweis
'.‘ Cract 0576&2-5

Cédpoda
Nz enercients: V13078 | No ZAS JeFTa3TTOT

Caracteristicas Casa com 4 Quartos a venda -
Jardim Maraja

BOVEL

Arsa e sanvigd Eakua
Churasgesia Escriténo
Codirha Piscing

Raziolngia 00alizacs cedidma 30 Zhapong. NOtEl SUDSMEntad & com il 308530 redovia.
O ImOns! 312006 06 £ 23152 £ QUanos 28000 2 2uNas COM AaMErca & VISta para 0 lage
DANNSID 20031 COTING COM DIANGIAC0 & &18a S 2anVIcO. Poasul tamdim 2rea 08 lazer com
piscing ¢ churrasguela, akém G6 6 vagas da garagem. ref. 13078 atuaiizaso em 0403
Moatrar mals

Envie uma mensagem

Nome

Toctens
wefone

p

ES
014 Soatania da ter mals Iformagtes v
Dara comoear Caza REOE0 000
Jarcim Marsld Marfla - 52 gus Vs

Az e e mardcse Tl D er e e e wore ooh
=3 termos de wao » poltice de
grivecidede s confemg ter mels Ze R e

soecorde co

Fale com o anunciante
R (14)3402-..  wertekefone

ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

WFPA25701297063

Uimero

15:45 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022431-98.2002.8.26.0053 e cadigo rfiildxZ.

do original, assinado digitalmente por CARLA DE PAULA PETRONI, protocolado em 13/02/2025

é copia

Este documento
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ALAMEDA SANTOS, 1827 / CONJ. 112 — JARDIM PAULISTANO — SAO PAULO/SP
TEL: (11) 3882-0126 — E-MAIL: CARLADEPAULAPETRONI@GMAIL.COM

do digitalmente por CARLA DE PAULA PETRONI, protocolado em 13/02/2025 as 15:45 , sob o nimero WFPA25701297063

do original, assi

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022431-98.2002.8.26.0053 e cadigo rfiildxZ.

Este documento





