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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO GUARUJA/SP

Processo Digital n°: 0008718-35.2019.8.26.0223

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Promessa de Compra e Venda
Exequente: Construtora Gomes Goncalves

Executado: Marcia Cristina de Oliveira

Maria Thereza Vazquez Pimentel, arquiteta, perita
judicial nomeada nos autos em epigrafe, tendo realizado a vistoria do imdvel penhorado
vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. o resultado do trabalho consubstanciado no

LAUDO DE AVALIACAO em anexo, o qual requer a sua juntada no processo em referéncia.

Requer a expedicdo do Mandado de Levantamento de

seus honorarios, ja depositados nos autos, fls. 197/201.

Termos em que

Pede juntada e deferimento
Santos, 25 de maio de 2022
Maria Thereza Vazquez Pimentel

Perita Judicial

Assinado eletronicamente

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com
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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 objeto da avaliacdo, para maio de 2022, é de:

VALOR TOTAL
(em nameros comerciais)

V totar: RS 200.000,00

(Duzentos mil reais)

Valor para o més de maio de 2022

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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1- OBIJETIVO DO LAUDO

Trata-se de avaliacdo de valor de mercado do imdvel apartamento n2 58 — Bloco B do
Edificio Aratans, sito a Rua Henrique Ablas n2 60, Centro, Sdo Vicente/SP, Matricula 77.851
do CRI de Sdo Vicente, objeto da penhora nos autos do processo n2 0008718-

35.2019.8.26.0223, tramitando pela 22 Vara Civel do Guaruja.

A vistoria foi realizada na data de 13 de maio de 2022, conforme designado em juizo,
respeitando-se o disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cdédigo de Processo Civil. A vistoria foi
acompanhada pelo filho da requerida, Sr. Antonio de Oliveira Teixeira da Mota, e pelo Eng®

Carlos Eduardo Pimentel, assistente desta perita.

2.1 - Localizagao

O imbdvel esta localizado na Rua Henrique Ablas, sob o n2 60, na quadra completada pela Rua
Padre Manoel, Rua Martim Afonso, Praca 22 de Janeiro e Rua do Colégio, bairro Centro,
cidade de S3do Vicente/SP. Trata-se de regido com todos os melhoramentos publicos (luz,
agua, esgoto, telefonia, pavimentacao, transporte publico). A seguir, mapa de localizacdo

com destaque ao imdvel avaliando na cor vermelha:
Localizagao do
imovel avaliando
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R. Henrigue Ablas, 60
-Centro, Sdo Vicente..

R. José Antonio Zuffo

se|qy anbuuaH 'y

@.do co\égl‘o

Mapa de localizagdo do imével avaliando

2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

2.2 — Descricao

O Edificio Aratans trata-se de condominio residencial composto por cinquenta e seis (56)
unidades de apartamentos, divididos em “Bloco A” e “Bloco B”. Cada bloco conta com sete

(7) pavimentos tipo distribuidos por quatro (4) apartamentos por andar.

O Edificio conta com portaria, dois (2) elevadores que servem todos os pavimentos tipo, e

garagem coletiva no térreo e subsolo.

O apartamento avaliando n2 58 esta localizado no 52 pavimento tipo do “Bloco B”, com area

atil de 65,0925 m?, com as seguintes descri¢cdes e confrontagdes:

NELSON LOBO  REGISTRO DE IMOVEIS DE §. VICENTE = "o
OFISIAL leno 2 : - '.“-__..._P
WHCROFILMADD . REGISTRO GERAL
{5 Unlco do Ari. 178 da Lol N° 8015, da 3112)1973) \'—-
1 [ MATRICULA | 2 | RUA E N' DO IMOVEL OU SUA DENOMINAGAD
77851 Rua Henrique Ablas n@ 60- ED, ARATANS - AFTO. _ 58 B
MUNIC IPIQ ER - CADABTHO
BEO viﬂe“‘ - 8P |_‘ﬂmh F ““" I .-Nr‘ ! Beinr

L l CARACTERIBTICAS E CONFRONTAGBES:

O APARTAMENTO Ne 58 , localizado m:.; —8_ noilds ou
B pavimento do EDIPIOIO ARATANS, Bloco "B", silundo
& Rua Henrique Ables R 60, sntigo n® 36, nest funioi-
plo e Oomsros de Bio Vicente, deste Sstedo, do lado di-
reito de quem da rua Henrique Ables olha pare o 1aédio,
possuindo es seguintes o-nmﬂlti&u o oonrontiegben:
composto de sslm, dormitdério, cosinha, banheiro ¢ Bi2e-
de servigo; confrentande, de quen sntre ~‘J:m apu rtamento,
pela frente com o recuo dos fundes do predio; pelo lado
_direita eop o recuo laterwl do prédio; pelo lude :squer
do momqm ou tipe "07" e peles Lun-
dos com 'p h.',:l.‘ld. c;m!."iq e ool 0 apartsmunte de f£i-
nsl ou tipo "067, compostp de mala, dormitdrio. ccuinks,
banheire e dres de ssrwigo, possuindo a-@res util de =
65,0025 m2, ares comum de 30,4856 a2, Ares total de -
95,5781 m2, cabendo-lhe ums fragio ldesl no terrero de
"1,474% do todo.— :

Na data da vistoria, o apartamento pode ser vistoriado pessoalmente pela perita,
acompanhado da presenga do filho da requerida, Sr. Antonio de Oliveira Teixeira da Mota,

gue autorizou a entrada no imdével.
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O apartamento n2 58 possui direito a 1 vaga de garagem coletiva do edificio, e é distribuido
pelas seguintes dependéncias internas: sala, cozinha, drea de servico, corredor de circulacao,

banheiro social e dormitorio.

Os acabamentos construtivos encontrados no imével sdo: piso ceramico em todas as
dependéncias, azulejos até o teto nas paredes das areas molhadas, pintura a latex sobre
massa corrida nas paredes das dreas secas e reboco dos tetos, esquadrias metalicas, portas e

batentes em madeira.

De acordo com a tabela do IBAPE/SP, o imdvel pode ser considerado como “apartamento

padrdao médio com elevador”.

O estado de conservacdo pode ser considerado como “necessitando de reparos
simples/importantes”. Importante salientar o imével sofre de problemas de infiltragdo
d'dgua junto ao banheiro e drea de servico, ocasionando manchas de umidade e
empolamento da pintura nos tetos destes ambientes, bem como na parede da sala divisdria

com a cozinha.

A seguir registro fotografico da vistoria:
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
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2.3 — Registro fotografico da vistoria
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

therezavpimentel@gmail.com

Foto 5 — Vista do corredor de circulagao

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

Foto 6 — Vista do hall social
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
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Foto 7 — Vista do hall de entrada e garagem do térreo
- Vista da fachada do Edificio Aratans
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Foto 8
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

3.1- Escolha do procedimento avaliatério

O procedimento avaliatorio para identificar e avaliar o imdvel 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 formacdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto
guanto possiveis semelhantes ao imével avaliando, totalizando 12 elementos de

apartamentos a venda no Centro de Sao Vicente.

Em seguida, foram eleitas variaveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.)
gue sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacgdo do valor (variavel dependente). A
homogeneizagao das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através

do procedimento da inferéncia estatistica.
3.2- Composi¢ao 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 regido geografica e mesmas condi¢cdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de

12 elementos.

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

internet. Todas as fontes foram identificadas e declinadas.

Os dados pesquisados referem-se a oferta no mercado imobilidrio e sdo todos
contemporaneos a data base desta avaliacdo, maio de 2022. 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 informacao.

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

1 |Avenida Quintino Bocaiuva, 543 Thaina Monteiro - (11) 96429-9932

. . . FERNANDO PRADA FERNANDEZ - (13)
2 |Avenida Presidente Wilson, 272

97401-5088
. . . EDUARDO FRANCO RODRIGUES - (11)
3 |Avenida Antbénio Rodrigues, 336
98110-4499
4 |Rua Marechal Floriano Peixoto, 152|Bruno Penachio - (11) 99369-8181
5 |Rua Martim Afonso, 90 Margarete Savariz - (13) 99775-3693
6 [RuaPadre Anchieta, 467 EMILIO CARLOS VAZ CID - (13) 99778-7367
7 |Rualodo Ramalho, 466 - M2 Imdveis - (13) 99207-8585
8 |Rua Gongalo Monteiro, 22 NADJA GIRCIS SATYRO - (11) 98315-5324
Avenida Embaixador Pedro de
9 Anunciante Sr. Ricardo - (13) 97406-8014
Toledo, 530

Inf 3o obtida junt lador Sr.
Avenida Embaixador Pedro de ntormagao obtida Junto ao zefador S5t

10 Ad3o -venda direta com o proprietario
Toledo, 53042 andar

Carlos
Informacdo obtida junto ao zelador Sr.
Avenida Embaixador Pedro de N ¢ _I Jt z .
11 Ad3o -venda direta com o proprietario
Toledo, 530 62 andar Carlos

12 |Praca Vinte e Dois de Janeiro, 336 [HM Imdveis - (13) 97401-5795

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

estabelecida supostas relacdes entre si e com a variavel dependente.

3.3.1 - Varidvel dependente

A forma de expressdo dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor

total” do bem ofertado.

Portanto, a varidvel dependente com especificacdo mais correta para o presente caso, em
funcdo de sua conduta e forma de expressao sera 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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3.3.2 — Variaveis independentes

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

independentes escolhidas foram:

e Varidvel independente quantitativa “Area total”:

Representada pela area util dos imdveis, medida em m2 A darea util do imdvel

avaliando é de 65,09 m?, conforme matricula 77.851 do CRI de Sdo Vicente.

e Variavel independente guantitativa “Dormitorios”:

Representada pela quantidade de dormitdrios que o imdvel possui. O imodvel

avaliando possui 1 dormitério.

e Variavel independente qualitativa codigos alocados “Localizacao”:

Variavel que representa a localizagao do imovel avaliando.

Foi atribuido “Valor = 2” para iméveis localizados junto a grandes avenidas ou
proximo da praia, mais valorizados.

Foi atribuido “Valor = 1” para imdveis localizados em ruas internas e em localizagao

mais distante a praia, como ocorre no presente caso.

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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Area total Dormitérios Localizagdo Valor total

Avenida Quintino

1 Bocaiuva, 543 40,00 1 2 144.000,00
Avenida Presidente

2 Wilson, 272 63,00 1 2 279.000,00
Avenida Antonio

3 Rodrigues, 336 57,00 1 2 198.000,00
Rua Marechal Floriano

4 Peixoto, 152 54,00 1 2 171.000,00

5 |Rua Martim Afonso, 90 78,00 2 1 198.000,00

6 Rua Padre Anchieta, 467 58,00 1 1 162.000,00

7 |Rua Jodo Ramalho, 466 - 35,00 1 1 90.000,00

8 ZR;"" Gongalo Monteiro, 52,00 2 2 198.000,00
Avenida Embaixador

9 Pedro de Toledo, 530 66,00 1 2 288.000,00
Avenida Embaixador

10 [Pedro de Toledo, 530 4° 66,00 1 2 288.000,00
andar
Avenida Embaixador

11 [Pedro de Toledo, 530 6° 66,00 1 2 288.000,00
andar

1 |Praca Vinte e Dois de 38,00 1 2 126.000,00
Janeiro, 336

Endereco Area total Dormitérios Localizagao

Rua Henrique Ablas n2 60 -
apto. 58

65,09

1

1
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3.4 — Memoria de calculo
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Rua Henrique Ablas n? 60 — apto. 58
Data de referéncia:

Maio de 2022

Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 12
Dados utilizados no modelo: 12

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.9303887 / 0.9303887
Coeficiente de determinagdo: 0.8656230
Fisher - Snedecor: 17.18
Significancia do modelo (%): 0.01

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 83%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
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Analise da variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado Médio |F
Quadrados Liberdade
Explicada 45364707136.140 3]115121569045.380 17.178
N3o Explicada 7042292863.860 8 880286607.983
Total 52407000000.000 11

Equagdo de regressido / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

|Va|or total = -356765.1857 +64986.7759 * Area totall: -31502.11794 * Dormitérios +64321.62451 * Localizagdo

Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X% 6.21 0.01

Dormitérios X -1.26 24.36

Localizagdo X 3.13 1.40

Valor total y -4.26 0.28
Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Dormitérios 0.30 0.49

Localizagdo -0.01 0.65

Valor total 0.79 091

CorrelagGes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Localizagdo -0.26 0.14

Valor total -0.03 0.41

CorrelagGes parciais para Localizagdo Isoladas Influéncia

Valor total 0.46 0.74
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Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 1 |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo [
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de [
de mercado informagdes relativas a |informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) [}
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior;
metade do limite b) o valor estimado ndo
amostral inferior, b) o ultrapasse 20 % do
valor estimado ndo valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persie
referida variavel simultaneamente, e em
mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipotese 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
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4- RESULTADOS DA AVALIAGAO

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

regressao abaixo tem-se:

Valor total = -356765.1857 +64986.7759 * Area total’s -31502.11794 * Dormitérios
+64321.62451 * Localizagao

Enderego Area total Dormitdrios Localizagao

Rua Henrique Ablas n2 60 - 65,09 1 1
apto. 58

Valor total =-356765.1857 +64986.7759 * 65,097 -31502.11794 * 1 +64321.62451 * 1

V tota: RS 200.000,00

(Duzentos mil reais)

Valor para o més de maio de 2022
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5- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com vinte e duas (22) paginas impressas em formado PDF,

tamanho A4, assinado digitalmente pela perita.

Santos, 25 de maio de 2022

Maria Thereza Vazquez Pimentel

Perita Judicial

Assinado eletronicamente
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