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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE 
DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL XI 
PINHEIROS. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n°.: *0002545-78.2021.8.26.0011* 

Autora: ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/C 

JOSÉ CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA, 
Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA, movido por ADMINISTRADORA JARDIM 
ACAPULCO S/C, em face de Quasar Administrações e 
Participações Eireli, em atenção ao despacho de fls. 130, vem mui 
respeitosamente, apresentar a Vossa Excelência os resultados de seu 
trabalho consubstanciados na seguinte: 

LAUDO 
São Paulo, data na autenticação da margem. 

José Carlos R. Teixeira 
Perito Judicial 

2900 
12/2020 
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1. PRELIMINARES: 

Refere-se o presente parecer técnico à determinação de fls. 
111, que ordena a perícia de avaliação nos autos do CUMPRIMENTO 
DE SENTENÇA, movido por Administradora Jardim Acapulco S/c em 
face de Quasar Administrações e Participações Eireli. 

Trata-se da avaliação dos direitos sobre o imóvel 
penhorados às fls. 49/50, nos autos do presente feito. 

2. DA NOMEAÇÃO: 

Nomeado perito judicial no feito às fls. 111, assumiu o 
signatário o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer 
sobre a lide focalizada, e que ora submete à apreciação do E. 
JULGADOR, conforme segue: 

3. VISTORIA: 

Após o estudo acurado da matéria, procedeu o signatário a 
vistoria ao imóvel no dia 21 de julho de 2022 de acordo com a 
determinação de fls. 111. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do despacho de fls. 111. 
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4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 

O imóvel objeto da presente lide vem nos autos como o 
descrito na Matrícula nº 49.857, do Cartório de Registro de Imóveis de 
Guarujá/SP (fls. 40/48). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A ficha 01 da matrícula do imóvel. Fls. 40 dos autos. . 
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4.1. O TERMO DE PENHORA/ 

O bem como consta na certidão de penhora de fls. 58/60 
refere-se ao lote 09 da quadra 43, no Jardim Acapulco, parte do atual nº 
11 da rua 23 ou Paulo Pinheiro Xavier, - Guarujá – SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do termo de penhora de fls. 58/60. 
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4.2. DESCRIÇÃO TÉCNICA DA LOCALIZAÇÃO: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O Jardim Acapulco está na região 
noroeste da cidade, entre as praias 
do Pernambuco e do Perequê.  

O acesso é fácil e se dá tanto pela 
balsa de Bertioga, quanto pelo 
centro do Guarujá. 

 

 

A localização do imóvel na planta 
oficial do Município do Guarujá. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

25
45

-7
8.

20
21

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

11
8E

2F
1B

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 C
A

R
LO

S
 R

O
D

R
IG

U
E

S
 T

E
IX

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
09

/2
02

2 
às

 0
1:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

22
70

16
33

22
2 

   
 .

fls. 146



 

 

Al. Andorinha, 880 Barueri - SP - CEP 06428-080. 

www.zrt.com.br,  atendimentozrt@outlook.com,  11-9.5555-0022 –  11-3589-5039. 
Página 6 

Segundo a planta do loteamento, fornecida pela 
administração, o imóvel avaliando corresponde ao lote 09 da quadra 43, 
na porção que se chama de Jardim Acapulco I. 

A quadra em que está inserido o imóvel é formada pela rua 
Aurelice Ribeiro dos Santos, a avenida Severino Prieto Álvares, a 
avenida Alice Nehring Machado e a rua Paulo Pinheiro Xavier, para 
onde está a frente do imóvel. A rua Paulo Pinheiro Xavier está 
emplacada como rua 23. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

A localização do imóvel no fragmento do mapa. 
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4.4. DESCRIÇÃO TABULAR DO IMÓVEL: 

Trata-se do Lote nº 09 da Quadra nº 43, no JARDIM 
ACAPULCO, cadastrada pela Prefeitura do Município do Guarujá, sob 
o nº 3-0789-009-000, matriculado sob o número 49857 no Registro de 
Imóveis do Guarujá. Segundo a R.10 de fls. 45 dos autos, em nome de 
Quasar Administrações e Participações Ltda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A ficha 03 verso da certidão juntada às fls. 45 dos autos. 
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4.6. DESCRIÇÃO DO ENTORNO: 

A região do Guarujá, em que está o imóvel objetivado 
no presente laudo, constitui-se de condomínio fechado, de fácil acesso 
e possuidor dos melhoramentos públicos de costume. 

A infraestrutura da região é a usual, com diversos 
serviços públicos. No condomínio há apenas residências e imobiliárias, 
no entanto, nas imediações encontramos residências, comércio 
diversificado e serviços em geral. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A localização do imóvel do alto (Google Earth Pro®). 
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4.7. DESCRIÇÃO DO LOCAL: 

A rua Paulo Pinheiro Xavier, onde se localiza o 
acesso ao imóvel é pavimentada com blocos de concreto intertravados 
e apresenta via de mão dupla com sinalização terrestre de trânsito. 

Também é provida de guia e sarjeta em ambos os 
lados, possui iluminação pública, redes de energia elétrica e de 
telecomunicações, água tratada e esgoto. 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A rua Paulo Pinheiro Xavier, em frente ao imóvel. 
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5. O IMÓVEL: 

Trata-se de um terreno em que estão construídas parte 
da garagem e as instalações de serviço da casa que está edificada no 
terreno ao lado. 

É um terreno plano, com características semelhantes 
às dos outros do condomínio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O imóvel visto do alto. 
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A edificação de serviço é térrea, com estrutura mista 
em concreto armado e alvenaria estrutural, com fechamentos revestidos 
e pintados.  

A parte da garagem é assobradada e solidária à casa 
principal. 
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5.1. A GARAGEM: 

Os acessos para a garagem se fazem por duas 
portas de correr voltadas para a rua Paulo Pinheiro Xavier.  

A porta que fica à direita é a que está no terreno 
penhorado. 

A entrada para pedestres se dá pela esquerda do 
imóvel onde fica a porta social.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A entrada do imóvel. 
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O acesso ao terreno se dá pela garagem, que tem 
revestido com placas de pedra natural polida e as paredes acabadas em 
pintura sobre massa corrida. O forro é de placas de gesso com 
iluminação embutida. 

A parte da garagem que fica no outro terreno pode 
funcionar de forma independente da que está no terreno penhorado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A garagem. 
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Pela garagem se chaga ao jardim, que ocupa a parte 
central do terreno, entre a garagem, o serviço e a divisa dos fundos. 

Há arvores de grande porte, caminhos pavimentados 
e um interessante sistema de captação de águas pluviais com canais 
iluminados revestidos com pastilhas cerâmicas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O jardim. 
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Ao lado da garagem ficam as instalações de serviço, 
que engloba a casa do caseiro e a lavanderia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A área de serviço vista do jardim. 
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5.3. AS INSTALAÇÕES DE SERVIÇO: 

O acesso à área de serviço se dá por um corredor 
descoberto que se inicia no quintal, ou pela lavanderia que fica ao lado 
da garagem. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O corredor descoberto. 
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A lavanderia se desenvolve o longo do corredor 
externo e interliga a garagem à casa do caseiro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A lavanderia. 
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5.4. A CASA DO CASEIRO: 

A casa do caseiro tem sala, cozinha, banheiro e 
dormitórios. 

O piso é revestido com cerâmica vitrificada, as 
paredes pintadas sobre massa decorativa e o teto pintado sobre massa 
corrida. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A sala da casa do caseiro 
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O quarto tem as paredes pintadas sobre massa corrida 
e o piso revestido com cerâmica no padrão da sala. 

A iluminação e a ventilação naturais se dão pela 
janela voltada para o corredor na frente da casa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O primeiro quarto. 
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O segundo dormitório fica ao lado do primeiro e tem 
características semelhantes às do outro.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O segundo quarto. 
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O banheiro tem as paredes azulejadas até o teto, que 
é pintado sobre massa corrida. 

As instalações hidráulicas e elétricas são simples e 
estão em uso. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O banheiro. 
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Voltado para a frente da casa há um corredor entre a 
casa do caseiro e o muro. 

As paredes são pintadas sobre massa corrida e o piso 
de cerâmica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O corredor na frente da casa do caseiro. 
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6. O VALOR DE VENDA DO IMÓVEL: 

 

6.1. METODOLOGIA: 

Para a fixação do justo e correto valor de locação do 
imóvel avaliando, o Jurisperito se valerá do MÉTODO 
COMPARATIVO, onde foram analisados dados de diversos imóveis 
negociados e em oferta de venda na região. 

O comparativo se recomenda em face da grande 
semelhança entre os imóveis em oferta de venda, com padrão e 
dimensões, em oferta de venda na região. 

Na região onde se situa o imóvel em questão, ainda se 
encontram terrenos vagos, portanto, há diversos imóveis que podem ser 
utilizados no comparativo direto. 

No entorno encontramos imóveis semelhantes ao 
avaliando, e através de sua comparação, se pôde determinar o valor do 
imóvel em tela. 

6.2. COMPARATIVO CONCLUSO: 

Todos os imóveis pesquisados se situam na mesma 
parte do condomínio, sendo desnecessária a utilização do fator de 
transposição (índice fiscal) para suprir as diferenças que poderiam 
ocorrer entre os elementos, como poderemos ver a seguir. 

Todo o rol foi pesquisado conforme os ditames 
preconizados pelas NORMAS DO IBAPE em vigor, com o fito de se 
apurar com rigor normal o real valor de venda do imóvel. 

6.3. O VALOR DA CONSTRUÇÃO: 

No terreno penhorada está edificada a parte da direita 
da garagem e a casa do caseiro. 

Em se considerando a venda do terreno penhorado de 
forma isolada da casa que fica ao lado, a construção perde seu sentido 
e passa a não ter valor comercial. 
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A construção da casa do caseiro, se pudesse ser 
aproveitada, de acordo com a classificação do Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia, o imóvel pode ser classificada 
como: “Casa Padrão Médio”: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do EVV-IBAPE/2019. 
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Na norma do IBAPE, como roteiro de cálculo, para 
definição de índice médio, consta o imóvel paradigma no item 1.2.5 – 
Casa Padrão Médio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do EVV-IBAPE/2019. 
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O valor de venda da benfeitoria é o produto do CUB 
(Custo Unitário Básico) com o índice referente à tipologia, com a área 
homogeneizada, com o fator de adequação ao obsoletismo e ao estado 
de conservação. 

O estudo de valores de venda de 2019, o IBAPE 
define como devem ser aplicados os índices e dados para que se 
encontre o valor da benfeitoria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do EVV-IBAPE/2019. 
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Considerando-se que a construção não é nova e 
tampouco adequada ao ótimo aproveitamento do terreno, efetuaremos 
a depreciação pelo critério de Ross/Heidecke, de acordo com as normas 
em vigor, e a seguir parcialmente reproduzidas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019. 
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6.4. O VALOR DO IMÓVEL: 

O valor do terreno do imóvel será obtido pela 
comparação com imóveis em oferta de venda na região, como se 
observa na especificação do item 6.3. 

A soma do valor do terreno ao valor da construção é 
o valor de venda do imóvel. 

6.5. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO: 

As informações fornecidas por corretores de imóveis 
e imobiliárias estão descritas de forma suscinta em respeito ao trabalho 
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para 
comparativos. As informações adicionais podem ser facilmente obtidas 
diretamente com os profissionais, casos se tornem necessárias. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A localização dos elementos do comparativo, em ordem. 
Google Earth Pró® 
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ELEMENTO 01 

 

Endereço:   Rua Álvaro José Rodrigues Valente 3,  

Acapulco, Guarujá 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.100,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Factual Imóveis 

Informante:  Sra. Beatriz 

Telefone:   (13) 2191-1800 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 02 

 

Endereço:   Avenida Alice Nehring Machado 1536 

Acapulco, Guarujá 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.500,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   ROCHA IMÓVEIS GUARUJÁ 

Informante:  Sr. Rocha 

Telefone:   (13) 99119-0060 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 03 

 

Endereço:   Rua Álvaro José Rodrigues Valente 3,  

Acapulco, Guarujá 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.200,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   R3 Real Estate 

Informante:  Sra. Helena 

Telefone:   (13) 3233-1410 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 04 

 

Endereço:   Avenida Manoel Alexandre,  

Jardim Acapulco, Guarujá - SP 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 2.199,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  2000 m² 

Frente do Terreno: 40,00 m 

 

Fonte:   Nanci Dos Santos Imóveis 

Informante:  Sra. Nanci 

Telefone:   (13) 98115-7067 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

25
45

-7
8.

20
21

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

11
8E

2F
1B

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 C
A

R
LO

S
 R

O
D

R
IG

U
E

S
 T

E
IX

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
09

/2
02

2 
às

 0
1:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

22
70

16
33

22
2 

   
 .

fls. 173



 

 

Al. Andorinha, 880 Barueri - SP - CEP 06428-080. 

www.zrt.com.br,  atendimentozrt@outlook.com,  11-9.5555-0022 –  11-3589-5039. 
Página 33 

ELEMENTO 05 

 

Endereço:   Av. Kensei Tamayose  

Jardim Acapulco, Guarujá - SP, 11445-000 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.200,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Pé Direito Consultoria Imobiliária Ltda 

Informante:  Sra. Fernanda 

Telefone:   (11) 93310-1479 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 06 

 

Endereço:   Rua Áurea Alves Da Silva 

Jardim Acapulco - Guarujá/SP 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.400.000,00 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Lopes Imóveis 

Informante:  Sr. Alexandre Spinola Armani 

Telefone:   (19) 97404-9095 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

25
45

-7
8.

20
21

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

11
8E

2F
1B

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 C
A

R
LO

S
 R

O
D

R
IG

U
E

S
 T

E
IX

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
09

/2
02

2 
às

 0
1:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

22
70

16
33

22
2 

   
 .

fls. 175



 

 

Al. Andorinha, 880 Barueri - SP - CEP 06428-080. 

www.zrt.com.br,  atendimentozrt@outlook.com,  11-9.5555-0022 –  11-3589-5039. 
Página 35 

ELEMENTO 07 

 

Endereço:   Rua Julieta de Azevedo Bonavides 

Jardim Acapulco , Guarujá - SP 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.200,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Lumiére Imóveis 

Informante:  Sr. Pedro Luis Soares 

Telefone:   (13) 2191-1800 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 08 

 

Endereço:   R. Artur Marcolino de Azevedo  

Acapulco, Guarujá 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.350,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Factual Imóveis 

Informante:  Sra. Beatriz 

Telefone:   (13) 2191-1800 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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ELEMENTO 09 

 

Endereço:   R. Dr. Haroldo Tadeu Freire Moura 

Jardim Acapulco, Guarujá - SP, 11445-630 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 

Valor à vista:   R$ 1.100,000,00. 

 

Padrão Construtivo: terreno 

Área terreno:  1000 m² 

Frente do Terreno: 20,00 m 

 

Fonte:   Cerqueira Imóveis Acapulco 

Informante:  Sra. Joana 

Telefone:   (13) 3353-5308 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto do corretor. 
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6.6. A TABELA DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

 

Os dados inseridos na 
tabela de homogeneização 
foram extraídos do 
Sistema de Consulta do 
Mapa Digital de São 
Paulo e do Estudo 
revisado e atualizado dos 
Valores de Edificações 
dos Imóveis/2019 
Urbanos de São Paulo 
pelo IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

. 

 

 

 

Os fragmentos da tabela de homogeneização. 

6.7. A HOMOGENEIZAÇÃO: 

Temos como média saneada o valor de R$ 1.350,65, 
e dentre os nove elementos apresentados, todos são aproveitáveis. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

25
45

-7
8.

20
21

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

11
8E

2F
1B

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
O

S
E

 C
A

R
LO

S
 R

O
D

R
IG

U
E

S
 T

E
IX

E
IR

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
09

/2
02

2 
às

 0
1:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

22
70

16
33

22
2 

   
 .

fls. 179



 

 

Al. Andorinha, 880 Barueri - SP - CEP 06428-080. 

www.zrt.com.br,  atendimentozrt@outlook.com,  11-9.5555-0022 –  11-3589-5039. 
Página 39 

7. CONCLUSÃO: 

Concluímos, portanto, que o valor lote 09 da quadra 
43, no Jardim Acapulco, parte do atual nº 11 da rua 23 ou Paulo Pinheiro 
Xavier, - Guarujá – SP, é de: 

 

R$ 1.350.645,93 
(Um milhão, trezentos e cinquenta mil seiscentos e quarenta e cinco reais) 

Em setembro de 2022. 
 

 

8. CONSIDERAÇÕES FINAIS: 

O valor da construção está tecnicamente calculado em 
R$ 363.835,38, no entanto, sendo o lote 09 vendido apartado do lote 10, 
onde está edificada a casa principal, a construção deixa de ter valor 
comercial, uma vez que a demolição trará apenas ônus ao comprador. 

A construção não está averbada na matrícula. 

A medição do imóvel foge ao escopo dos trabalhos 
determinados. 

A apuração do valor não considerou eventuais ônus 
ou restrições que possam recair sobre o imóvel, bem como partiu do 
pressuposto de que a propriedade possua as características descritas no 
título. 

A avaliação desenvolveu-se dentro dos padrões de 
nível de rigor normal e está baseada em informações prestadas por 
imobiliárias da região.  

Recomendo a consulta à Municipalidade para que se 
conheçam as irregularidades e limitações ambientais dos imóveis antes 
da formalização de novos acordos ou negociações. 
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9. ATESTADO 

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial 
Habilitado no TJSP, atesto que: 

1º Vistoriei pessoalmente o imóvel avaliando na data informada no 
laudo oficial; 

2º Não tenho no presente, nem para o futuro, qualquer interesse pelo 
bem objeto da avaliação; 

3º Não conheço pessoalmente e não possuo inclinação pessoal em 
relação a qualquer das partes envolvidas neste feito; 

4º As análises, opiniões e conclusões expressas neste Laudo Pericial 
Judicial, estão baseados nas normas em vigor, em minha experiência 
profissional e em dados, pesquisas e levantamentos, todos verdadeiros 
e corretos. 

5º As informações complementares, dados das pesquisas, fotografias 
adicionais e anotações, permanecerão arquivadas em meu escritório, à 
disposição da justiça, minimamente até o deslinde do feito. 
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10. ENCERRAMENTO: 

Dada por encerrada a missão, apresento o Laudo em 
41 (quarenta e uma) folhas, digitalizadas e numeradas de um só lado, 
todas rubricadas, com exceção da primeira e desta última, que vão 
assinadas digitalmente e datadas, e a tabela. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, data na autenticação da margem. 

José Carlos Rodrigues Teixeira. 
Perito Judicial Habilitado no TJSP. 

Arquiteto Especialista. 
Perito e Avaliador pelo IBAPE. 

Sócio e Diretor da ZRT Perícias e Avaliações Ltda. 
Pós-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1ª turma de Especialistas em Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE 
DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL XI 
PINHEIROS. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n°.: *0002545-78.2021.8.26.0011* 

Autora: ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/C 

JOSÉ CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA, 
Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA, movido por ADMINISTRADORA JARDIM 
ACAPULCO S/C, em face de Quasar Administrações e Participações 
Eireli, vem mui respeitosamente à presença da Vossa Excelência 
informar que revendo as contas, cheguei à conclusão de que houve um 

equívoco na aplicação do fator frente nos cálculos do valor do 

terreno no laudo oficial juntado às fls. 142/182. 

 

Segue a planilha corrigida. 

 

São Paulo, data na autenticação da margem. 

José Carlos R. Teixeira 
Perito Judicial 

2900 
12/2020 
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A TABELA DE HOMOGENEIZAÇÃO CORRIGIDA: 

 

Os dados inseridos na 
tabela de homogeneização 
foram extraídos do 
Sistema de Consulta do 
Mapa Digital de São 
Paulo e do Estudo 
revisado e atualizado dos 
Valores de Edificações 
dos Imóveis/2019 
Urbanos de São Paulo 
pelo IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

. 

 

 

 

Os fragmentos da tabela de homogeneização. 

A HOMOGENEIZAÇÃO: 

Temos como média saneada o valor de R$ 1.135,75, 
e dentre os nove elementos apresentados, todos são aproveitáveis. 
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CONCLUSÃO: 

Concluímos, portanto, que o valor lote 09 da quadra 
43, no Jardim Acapulco, parte do atual nº 11 da rua 23 ou Paulo Pinheiro 
Xavier, - Guarujá – SP, é de: 

 

R$ 1.135.753,32 

(Um milhão cento e trinta e cinco mil setecentos e cinquenta e três reais) 

Em setembro de 2022. 
 

 

CONSIDERAÇÕES FINAIS: 

O valor da construção está tecnicamente calculado em 
R$ 363.835,38, no entanto, sendo o lote 09 vendido apartado do lote 10, 
onde está edificada a casa principal, a construção deixa de ter valor 
comercial, uma vez que a demolição trará apenas ônus ao comprador. 

A construção não está averbada na matrícula. 

A medição do imóvel foge ao escopo dos trabalhos 
determinados. 

A apuração do valor não considerou eventuais ônus 
ou restrições que possam recair sobre o imóvel, bem como partiu do 
pressuposto de que a propriedade possua as características descritas no 
título. 

A avaliação desenvolveu-se dentro dos padrões de 
nível de rigor normal e está baseada em informações prestadas por 
imobiliárias da região.  

Recomendo a consulta à Municipalidade para que se 
conheçam as irregularidades e limitações ambientais dos imóveis antes 
da formalização de novos acordos ou negociações. 
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ENCERRAMENTO: 

Dada por encerrada a missão, apresento o Laudo em 
4 (quatro) folhas, digitalizadas e numeradas de um só lado, todas 
rubricadas, com exceção da primeira e desta última, que vão assinadas 
digitalmente e datadas, e a tabela. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, data na autenticação da margem. 

José Carlos Rodrigues Teixeira. 
Perito Judicial Habilitado no TJSP. 

Arquiteto Especialista. 
Perito e Avaliador pelo IBAPE. 

Sócio e Diretor da ZRT Perícias e Avaliações Ltda. 
Pós-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1ª turma de Especialistas em Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO 
DA 5ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL XI PINHEIROS. 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n°.: *0002545-78.2021.8.26.0011* 

Autora: ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/C 

JOSÉ CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA, 
Perito Judicial, nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE 
SENTENÇA, movido por ADMINISTRADORA JARDIM 
ACAPULCO S/C, em face de Quasar Administrações e Participações 
Eireli, vem mui respeitosamente à presença da Vossa Excelência, em 
atenção à decisão de fls. 200, informar que: 

O valor lote 09 da quadra 43, no Jardim Acapulco, 
parte do atual nº 11 da rua 23 ou Paulo Pinheiro Xavier, - Guarujá – SP, 
é de R$ 1.135.753,32, bem como a construção vale R$ 363,835,38. 

 

O valor total do imóvel penhorado é de R$ 

1.499.588,70 (um milhão quatrocentos e noventa e nove mil 

quinhentos e oitenta e oito reais) em setembro de 2022. 

 

São Paulo, data na autenticação da margem. 

José Carlos R. Teixeira 
Perito Judicial 

2900 
12/2020 
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