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RESUMO EXECUTIVO

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situacdo paradigma do

imovel, através do Método Comparativo Diretos de Dados de Mercado e em conformidade

com os parametros e diretrizes fixadas pela NBR 14.653 da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o

valor de mercado do imével avaliando, para marco de 2021, é de:

VALOR TOTAL
(em nameros comerciais)

V 1ota: RS 280.000,00

(Duzentos e oitenta mil reais)
Valor para o més de marco de 2021
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1- OBIJETIVO DO LAUDO

Trata-se de avaliagdo de valor de mercado do imdvel identificado como apartamento n? 16
do Edificio Vale do Sol, sito a Rua Acre n? 836, Guaruja/SP, matricula 84.226 do CRI do
Guaruja, objeto da penhora nos autos do processo n? 1009572-51.2015.8.26.0223,

tramitando pela 22 Vara Civel do Guaruja.

A vistoria foi realizada na data de 05/03/2021, conforme designado em juizo, respeitando-se
o disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cédigo de Processo Civil. A vistoria foi acompanhada
pelos inquilinos do imével, Sra. Marcia e Sr. Reginal Valério de Barros, e pelo assistente desta

perita Eng? Carlos Pimentel.

2.1 - Localizagao

O imdvel estd localizado na Rua Acre, sob o n2 836, na quadra completada pela Rua Flavio
Alberto Rizib e Rua Olympia Sampaio, Loteamento denominado como Parque Enseada,
cidade de Guaruja/SP. Trata-se de regido com todos os melhoramentos publicos (luz, dgua,
esgoto, telefonia, pavimentacdo, transporte publico), localizada préxima da Praia da

Enseada. A seguir, mapa de localizacdo com destaque ao imdvel avaliando na cor vermelha:

7

Edificio
Vale do Sol

Mapa de Iocallzagao do imével avallando, com destaque em vermelho

2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com

{5}

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 11:16 , sob o nimero WGJA21700328450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009572-51.2015.8.26.0223 e codigo 674EAFF.



fls. 312

MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL

Arquiteta

2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

2.2 - Descricao

O Edificio Vale do Sol é condominio residencial composto por dois blocos de apartamentos,

cada qual com entrada e elevador individualizado, que servem todos os pavimentos.

Cada bloco de apartamentos conta com cinco (5) pavimentos tipo, distribuidas por quatro
(4) apartamentos por andar. O Condominio conta com piscina, churrasqueira e saldo de

jogos.

O apartamento avaliando n? 16 estd localizado no 12 andar do Bloco B. Possui area util de
77,38 m?, area comum de 50,68 m?, area total construida de 128,068 m?, correspondendo a
fracdo ideal de terreno de 2,884%, conforme consta na matricula n? 84.226 do CRI do

Guaruja.

Na data designada para a vistoria, esta perita compareceu ao Edificio, e a entrada no

apartamento avaliando foi franqueada e acompanhada pelos inquilinos.

O apartamento possui direito a 1 vaga de garagem individual e indeterminada no térreo do
edificio, e é distribuido pelas seguintes dependéncias internas: lavabo, sala com varanda,

cozinha americana, drea de servico, W.C e duas suites.

De acordo com a tabela do IBAPE/SP, é classificado como “apartamento padrdo médio com

elevador”.

Como acabamentos construtivos, possui piso cerdmico em todos os ambientes,

revestimento ceramico nas paredes das areas molhadas, pintura a latex sob massa corrida

nas areas secas.

A seguir registro fotografico da vistoria.
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

2.3 — Registro fotografico da vistoria

Foto 1 — Porta de entrada — identificacdo do
imovel avaliando

Foto 2 — Vista do lavabo de entrada

Foto 3 - Vista do corredor de entrada e Foto 4 - Vista da sala de estar com varanda
porta da cozinha

Foto 5 — Vista da cozinha americana e area de Foto 6 — Vista da sala de jantar e cozinha
servico aos fundos
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

3.1- Escolha do procedimento avaliatério

O procedimento avaliatério para identificar e avaliar o imével é o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, preconizado preferencialmente no item “8.1.1” da NBR
14.653-2 da ABNT. E 0 método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de

imoveis sempre que houver dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso.

Buscou-se a formagao de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto
quanto possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, totalizando 15 elementos de

apartamentos a venda na Praia da Enseada.

Em seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagao etc.)
que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formagao do valor (varidvel dependente). A
homogeneizagao das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através

do procedimento da inferéncia estatistica.
3.2- Composi¢cao da amostra de dados comparativos

No planejamento da pesquisa, foram considerados semelhantes os elementos do mesmo
tipo (apartamentos) e caracteristicas fisicas do bem avaliando, bem como localizagdo na
mesma regiao geografica e mesmas condigdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de

15 elementos.

As fontes de informagdes foram diversificadas sendo estas de anuncios de classificados de
placas de venda no local, consultas as imobiliarias credenciadas, corretores e anuncios em

internet. Todas as fontes foram identificadas e declinadas.

Os dados pesquisados referem-se a oferta no mercado imobilidario e s3ao todos
contemporaneos a data base desta avaliagdao, mar¢o de 2021. Eventuais superestimativas
que porventura tenham acompanhado os valores ofertados tiveram o desconto pelo

tradicional “fator oferta” = 10% (0,90).

A seguir tabela dos dados amostrais com suas respectivas fontes de informacgao.

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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10

11

12

13

14

15

Endereco
Rua Amazonas 305
Rua Amazonas 804
Rua Acre 700
Rua S3o Paulo 305

Rua Bandeirantes 510

Rua José Martins Gomes 54

Rua José Ignacio Correa, 145

Rua lracema, 526

Rua S3o Paulo 390
Rua Bandeirantes 105

Rua Amazonas, 746

Rua Amazonas, 536

Rua Amazonas, 229

Rua lracema, 497

Rua Amazonas, 333

avaliacdo (pino vermelho):

Preco Valor total
ofertado desc. f. oferta
345.000,00 310.500,00
435.000,00 391.500,00
350.000,00 315.000,00
212.000,00 190.800,00
350.000,00 315.000,00
380.000,00 342.000,00
200.000,00 180.000,00
250.000,00 225.000,00
420.000,00 378.000,00
420.000,00 378.000,00
250.000,00 225.000,00
280.000,00 252.000,00
300.000,00 270.000,00
350.000,00 315.000,00
200.000,00 180.000,00

Arquiteta

3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

Fonte de informagao

Guaruja Beach Imdveis - REF
E733(013) 3357-5586

Factual iméveis - REF AP5459 -
(013) 3398-1400

Verano Negocios Imobiliarios -
REF AP2327 - (013) 3395-9770
WR Imoveis - REF - AP0674 -
(011) 4338-0770

QBN Imobiliaria Inteligente -
(13) 99119-6718 COD. Dit002
ANUNCIANTE ARAUJO
JUNIOR IMOVEIS - (19) 99113-
9637

Anunciante AGIS LTDA. - (19)
99111-8997

ANUNCIANTE Greg
Seidenberger Bernardes -
(11) 96731-7987

Isabella Ventura - (11) 99452-
0506

ANUNCIANTE Sergio Modica -
(13) 99799-7966
ANUNCIANTE VIVA REAL -
Goretti - (11) 99749-1018
ANUNCIANTE

Luciane Pocinho - (11) 95479-
6405

Simone Valente Corretora -
(11) 98334-2266

ANUNCIANTE

MARCIO FERNANDES CARBONARO
-(11) 94033-7877

Lamarca Imoveis -(13) 3351-
2807

Todos os elementos da amostra estdo localizados na mesma regido geografica que o imdvel
avaliando. A foto aérea a seguir demonstra que a “nuvem” de elementos (pinos amarelos)

estd centralizada e homogénea no quesito localizacdo em relagdo ao imédvel objeto da

{11}
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

LOCALIZAGAO DO
IMOVEL S

AVALIANDO

Foto aérea de localizagao dos dados amostrais (pinos amarelos) em relagdo ao imével avaliando
(pino vermelho)

3.3 - Escolha das variaveis
Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacdo do valor,

estabelecida supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

3.3.1 - Variavel dependente

A forma de expressao dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor
total” do bem ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificacdo mais correta
para o presente caso, em funcdo de sua conduta e forma de expressao serd o “Valor total”,

ou seja, o preco total de ofertado de cada dado amostral.

Eventuais superestimativas que porventura tenham acompanhado os valores ofertados

tiveram o desconto pelo tradicional “fator oferta” = 10% (0,90).
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

3.3.2 — Varidveis independentes

A escolha das varidveis deve refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado,
numa determinada abrangéncia espacial e temporal. Desta forma, as varidveis

independentes escolhidas foram:

e Varidvel independente quantitativa “Area total”

Representada pela area util dos iméveis, medida em m?.

A area util do imével avaliando é de 77,38 m?, conforme consta na matricula 84.226

do CRI do Guaruja.

e Variadvel independente proxy “Padrao construtivo”

Representada pelo fator de padrdo construtivo de cada elemento, considerando a
classificagio da tabela de coeficientes do IBAPE/SP “INDICES UNIDADES
PADRONIZADAS - IUP”.

Para o imdvel avaliando foi considerado fator “5,00”, dentro do intervalo de indices
correspondente ao enquadramento como “Apartamento padrao médio com

elevador”.

e Varidvel independente quantitativa “Distancia a praia”

Representada pela distancia dos imdveis, medida em metros, em relagdo a Praia da

Enseada, polo de valorizagao local.

O imdvel avaliando esta distante 600,00 metros da Praia da Enseada.

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com
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o Distancia
Endereco .Are? Padra(.) aopolo  Valortotal

privativa construtivo valorizante
1 |Rua Amazonas 305 90,00 4,85 250,00 | 310.500,00
2 |Rua Amazonas 804 98,00 5,08 250,00 | 391.500,00
3 |Rua Acre 700 88,00 4,98 520,00 | 315.000,00
4 |Rua Sé&o Paulo 305 50,00 5,00 280,00 | 190.800,00
5 |Rua Bandeirantes 510 90,00 4,65 350,00 | 315.000,00
6 ?:a José Martins Gomes 100,00 4,95 500,00 | 342.000,00
7 T:Sa José lgnacio Correa, 90,00 4,00 100,00 | 180.000,00
8 |[Rua Iracema, 526 92,00 4,57 520,00 | 225.000,00
9 [Rua S&o Paulo 390 90,00 5,07 300,00 | 378.000,00
10 |Rua Bandeirantes 105 114,00 4,85 350,00 | 378.000,00
11 |Rua Amazonas, 746 75,00 4,80 250,00 | 225.000,00
12 |Rua Amazonas, 536 63,00 5,07 250,00 | 252.000,00
13 |Rua Amazonas, 229 90,00 4,80 250,00 | 270.000,00
14 |Rua Iracema, 497 98,00 4,85 350,00 | 315.000,00
15 |Rua Amazonas, 333 75,00 4,57 250,00 | 180.000,00

Arquiteta

3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

{14}

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 11:16 , sob o nimero WGJA21700328450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009572-51.2015.8.26.0223 e codigo 674EAFF.



fls. 321

MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL
Arquiteta

3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

3.4 - Memoria de calculo

Modelo:

Rua Acre n2 836 — Apto. n? 16 do Edificio Vale do Sol
Data de referéncia:

Margo de 2021

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 15
Dados utilizados no modelo: 14

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.9941551/0.9932741
Coeficiente de determinacdo: 0.9883444
Fisher - Snedecor: 282.65
Significancia do modelo (%): 0.01

Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1c e + 16 68% 78%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 92%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com

{15}

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2021 as 11:16 , sob o nimero WGJA21700328450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009572-51.2015.8.26.0223 e codigo 674EAFF.



fls. 322

MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL
Arquiteta

3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

Analise da variancia:

{16}

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 66452.114 3 22150.705 282.651
Ndo Explicada 783.676 10 78.368
Total 67235.789 13

Equagdo de regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

Valor total¥ =

+935246.2458 / Distancia a praia®

-683.4251353 +61.88779963 * Area privativals +26.64173259 * Padrdo construtivo?

Testes de Hipéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa XV2 22.53 0.01

Padrido construtivo x? 17.70 0.01

Distancia ao polo valorizante 1/x? 5.77 0.02

Valor total 22 -13.72 0.01
Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Padrdo construtivo -0.13 0.98

Distancia ao polo valorizante -0.02 0.88

Valor total 0.66 0.99

CorrelagGes parciais para Padrao construtivo Isoladas Influéncia

Distancia ao polo valorizante -0.77 0.93

Valor total 0.63 0.98

CorrelagGes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia

valorizante

Valor total -0.45 0.88
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
ltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto atodas Completa quanto as Adocdo de situagdo 1]
avaliando as variaveis analisadas varidveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1),onde k éo 3 (k+1),onde k é o |
dados de mercado, numero de varidveis nimero de varidveis nuimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados de Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 1l
mercado informacdes relativas a informagdes relativas a | informacgGes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados evaridveis
variaveis analisados na variaveis analisados na ] efetivamente utilizados no
modelagem, com foto e modelagem modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) as 1]
uma variavel, desde que: medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse |20 % do valor calculado no
15% do valor calculado limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as referidas
amostral, para a referida varidveis, de persi e
variavel simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1]
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para a
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1]
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula do
modelo através do teste F
de Snedecor
GRAU DE FUNDAMENTACAO |
GRAU DE PRECISAO IlI
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4- RESULTADOS DA AVALIAGCAO

Substituindo-se as varidveis independentes pelos seus respectivos valores na equacdo de

regressao abaixo tem-se:

Valor total’: = -683.4251353 +61.88779963 * Area privatival: +26.64173259 * Padrdo construtivo?
+935246.2458 / Distancia a praia?

o Distancia ao
Area Padrao

Enderego polo

privativa construtivo

valorizante

Rua Acre 836 - Apto. 16 do 77,38 5,00 600,00
Edificio Vale do Sol

Valor total’; = -683.4251353 +61.88779963 * 77,38% +26.64173259 * 5,00% +935246.2458 / 600,00>

Valortotal Vr.Médio Vr.Minimo Vr. Maximo

280.000,00 | 280.494,91 | 275.986,13 | 285.040,22

VALOR TOTAL

(em numeros comerciais)

V 1otar: RS 280.000,00

(Duzentos e oitenta mil reais)
Valor para o més de marco de 2021
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5- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com vinte e uma (21) paginas impressas em formado PDF,

tamanho A4, assinado digitalmente pela perita.

Santos, 08 de marco de 2021

Maria Thereza Vazquez Pimentel

Perita Judicial

Assinado eletronicamente
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