CARLOS EDVARDO PIMENTEL

01290933

ENGENHEIRO

‘ EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DO GUARUJA ‘

Processo Digital n°: 0001166-53.2018.8.26.0223

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentencga - Despesas Condominiais
Exequente: CONDOMINIO EDIFICIO SOLARIS

Executado: ARGENE MARIA COLI DA CRUZ

CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA
n2 060060190-2, perito judicial nomeado no processo em epigrafe vem, respeitosamente,
apresentar a V. Exa2 o resultado do trabalho de avaliacdo do valor de mercado do imodvel
penhorado Apartamento n? 23 do Edificio Solaris, sito a Rua Uruguai n? 403, Guaruja/SP,
matricula 52.341.

Requer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO no processo
em referéncia.
Requer expedicdo da guia de levantamento de seus

honorarios ja depositados nos autos, fls. 117/118.

Termos em que
Pede deferimento

Santos, 17 de setembro de 2019.

Engg Cario. Edlﬁl’d entel
Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Apartamento n2 23

Edificio Solaris

Rua Uruguai n2 403

Guaruja/sP

MATRICULA 52.341 CRI Guaruja
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RESUMO EXECUTIVO

De acordo com as pesquisas de valores imobilidrios ajustados para a situacdo paradigma do 3

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 Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o
valor de mercado do imodvel apto. n? 23 do Edificio Solaris, sito a Rua Uruguai n2 403,
Guaruja/SP, matricula 52.341 é de:

Valor total
(em nimeros comerciais)

R$ 430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)
Para setembro de 2019

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIAGAO

O modelo de regressdao linear obtido na avaliacdo, apds o tratamento cientifico por
inferéncia estatistica dos dados pesquisados, com a verificacgdo da coeréncia do
comportamento da variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimacdo, atingiu o Grau de Fundamentacao - Nivel lll
e o Grau de Precisao - Nivel Ill da Tabela 1 do item “9.2” da NBR 14.653 — Parte 2.

r o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001166-53.2018.8.26.0223 e codigo 43F7B54.

dnto é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO PIMENTEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/09/2019 as 13:00 , sob o nimero W

Santos: Rua Silva Jardim, 416 - Tel.: (13) 3234-2629 - Fax: (13) 3222-1891 - CEP 11015-020
Sé&o Paulo: Rua Coriolano, 846/124 - Tel.: (11) 3275-0769 - CEP 05047-000
e-mail: carlospimentel@carlospimentel.com.br

Este docu
Para conf



€€606¢T0

CARLOS EDVARDO PIMENTTEL

ENGENHEIRO

"$G9/ 4y 0B1p0d 8 £220°92°8'8T0Z €G-99TTO00 0SSad0.1d 0 sawiojul ‘op-ojusawnadogeloualajuodiuge/bd/enbipelsedyiq snl-dsf fesa//:sdny aus o assaoe ‘feuibuo o 4 Jjuod ered

M 0JBWINU 0 OS * 0D:ET S€ 6T0Z/60/8T WS 0pe|0d0joid ‘Ojned OeS ap Opels3 op eaNsnr ap feunguL @ T3LNINIA OQYYNAT SOTHYD Jod syuswenbip opeuisse ‘feulbuo op eidod 9 oju

<

OBJETIVO DO LAUDO
CARACTERIZACAO DO IMOVEL
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1 - OBIJETIVO

O objetivo do laudo é proceder a avaliagcdo ao valor de mercado do imdvel Apartamento n2
23 do Edificio Solaris, sito a Rua Uruguai n2 403, Guaruja/SP, matricula 52.341, objeto da
penhora nos autos do processo n2 0001166-53.2018.8.26.0223, em tramite pela 22 Vara
Civel da Comarca do Guaruja/SP.

2 — CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 21/08/19, conforme designado em juizo, respeitando-se o
disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cédigo de Processo Civil.

Foi acompanhada pela Arqg. Maria Thereza Pimentel, assistente deste perito, pelo zelador
do Condominio, Sr. Josimar e pelo i. patrono Dr. Roberto.

2.1 - Localizagao

O imovel objeto da penhora esta localizado na Rua Uruguai, sob o n? 403, na quadra
completada pela Rua Francisco Rebolo, Rua Dr. Julio Prestes de Albuquerque e Avenida do
Parque. Trata-se de darea residencial, préxima da regido praia da Enseada, com todos os
melhoramentos publicos (luz, dgua, esgoto, telefonia). A seguir foto aérea e mapa de
localizagdo com destaque ao imdvel avaliando na cor vermelha:
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Mapa de localizagdo do imével, com destaque em vermelho
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2 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Edificio
Solaris

2.2 — Caracterizacao

O Edificio Solaris trata-se de um condominio residencial composto por quatro (4)
pavimentos tipo, distribuidos por trés (3) apartamentos por andar, totalizando doze (12)
unidades autbnomas. O 52 pavimento é composto por drea de lazer recém reformada, com
saldo de festas, churrasqueira, piscina, sauna e W.C's. O Edificio conta com garagem
demarcada no térreo.

O apartamento avaliando n? 23 estd situado no 22 andar do Edificio Solaris. Possui area util
total de 105,94 m?, area comum de 95,60 m?, area total construida de 201,54 m? e fragdo
ideal de terreno de 8,34%.

E distribuido pelas seguintes dependéncias: sala com cristaleira embutida (original da
construcdo), cozinha com entrada de servico independente, area de servico, quarto de
empregada, W.C, trés dormitérios (sendo uma suite) e banheiro social. O imdvel possui
direito a 1 vaga de garagem demarcada.

Tem como acabamentos pintura a latex sob massa corrida nas paredes das areas secas,
azulejos até o teto nas areas molhadas e piso ceramico em todo o imével.

O imovel pode ser classificado como “apartamento padrao médio com elevador”. A seguir,
registro fotografico da data da vistoria:

(e}
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2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.3 — Registro fotografico da vistoria

Foto 1 — Entrada do imovel avaliando

Foto 3 — Vista da cozinha Foto 4 — Vista da area de servigo

Foto 5 — Vista da area de servigo Foto 6 — Vista do Quarto de empregada
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2 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

oo

Foto 7 — W.C empregada Foto 8 — Vista da cozinha

Foto 9 — Vista da sala Foto 10 - Corredor de circulagio dos
dormitérios

Foto 11- Dormitério 1 Foto 12- Dormitério 1
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2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Foto 13 — Banheiro social Foto 14 — Dormitoério 2

Foto 15 — Suite Foto 16 — Suite

Foto 17- Banheiro da suite Foto 18- Corredor de circulagdo do 22 andar
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2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL
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Foto 19 — saldo de festas da area de lazer do Foto 20 - Picina
52 pavimento

Foto 21 — 4rea da churrasqueira Foto 22 — garagem do terreo

Foto 23- Hall social Foto 24- Fachada do Edificio Solaris
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3 — AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 —Escolha do método avaliatorio

Conceitua-se valor de mercado como a quantia mais provavel na qual o bem seria
negociado em uma data de referéncia, entre duas pessoas interessadas a vender e
comprar, tendo como prego aquele indicado pelo mercado vigente.

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 o método preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado
de imdveis sempre que houver dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso.

Buscou-se a formacdao de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto
guanto possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, pesquisados das mais diversas fontes
(imobiliarias, anuncios em internet, placas no local etc.), totalizando 18 elementos. Em
seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizacdo etc.)
gue sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacdo 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 regido geografica e mesmas condi¢des mercadoldgicas, compondo uma amostra de
18 elementos de apartamentos a venda na praia da Enseada.

As fontes de informacdes foram diversificadas sendo estas de anuncios de classificados de
placas de venda no local, consultas as imobilidrias credenciadas, corretores e antncios em
internet. Todas as fontes foram identificadas e declinadas. Os dados pesquisados referem-
se a oferta no mercado imobilidrio. Ndo foi considerada nenhuma opinido subjetiva dos
informantes dos dados pesquisados.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliacao
sendo fixada para o més de setembro de 2019.

A seguir tabela com os 18 elementos amostrais utilizados no calculo do valor de mercado e
a fonte de informagdo obtida. Eventuais superestimativas que porventura tenham
acompanhado os valores ofertados tiveram o desconto pelo tradicional “fator oferta” =
10% (0,90).

=
N
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3 — AVALIACAO DO IMOVEL

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Endereco

Av. Alm. Tamandaré n2 903 - Ed. Ligia

Av. Almirante Tamandaré ¢/ Av. Gerson
Maturani - Ed porto Prince

Avenida Atlantica, 188
Rua Colombia 388

Rua Colémbia, 480 Ed Cabralia

Rua Doutor Fernando Nascimento, 250 -

Ed. Curuca
Rua Abdala Daiggi, 139

Rua Dona Vitdria Yunes Stefano 667 -
Ed. Ilha de Dhelos

Avenida Dom Pedro |, 986

Rua Francisco Rebolo 216 esquina Rua
Abdalla Daige

Avenida Gérson Maturani, 604

Avenida Dom Pedro |, 1085

Rua Bolivia, 315

Rua Tuias, 50

Rua Argentina, 300

Rua Silvio Daige, 225

Avenida Santa Maria, 275

Avenida Santa Maria, 743

Preco ofertado

RS 300.000,00
RS 430.000,00
RS 300.000,00
RS 200.000,00
RS 195.000,00
RS 240.000,00
RS 330.000,00
RS 950.000,00
R$ 500.000,00
RS 390.000,00
R$ 250.000,00
RS 215.000,00
RS 290.000,00
RS 255.000,00
R$ 270.000,00
RS 370.000,00
RS 350.000,00

RS 280.000,00

RS 270.000,00

RS 387.000,00

Valor total
(desc. fator
oferta)

Fonte de informagao

Guaruja beach imoveis -
(013) 3357-5586 REF E592
Guaruja beach imoveis -
(013) 3357-5586 REF E716

RS 270.000,00 ANUNFIANTE Roberta
Dolacio - (15) 99111-3131

RS 180.000,00 ANUNCIANTE - CARLOS
BETIOL (19) 98315-0356

RS 175.500,00 Lamarca Imoveis - REF. B
1799

RS 216.000,00 *NUNCIANTE MILTON
FATUCH JUNIOR - (11)

ANUNCIANTE Rodrigo Kalil
Zarif - (11) 99522-4029

6 855.000,00 ANUNCIANTE MARCO
TOLEDO - (11) 3849-3211

RS 450.000,00 ANUNCIANTE Dario Caleffi -
(11) 94254-1126

RS 351.000,00 ANUNCIANTE ANDRE LUIZ M
DA SILVEIRA - (13) 99681-

L Sveis - REF. B
RS 225.000,00 -2Marcalmoveis - REF
1765

Paravani Imoveis - (13)
98811-1143

RS 261.000,00 Lamarca Imdveis - COD. B
4639

RS 229.500,00 M.RONDON -
CONSTRUTORA E

RS 243.000,00 Gallo Imobiliaria Ltda - COD.
AP006169

RS 297.000,00

RS 193.500,00

RS 333.000,00 AR GOLD iméveis - COD. 23

RS 315.000,00 ACESSO NEGOCIOS - COD.
JD673 F

PREDIALL IMOVEIS LTDA -
RS 252.000,00
COD. AP3879

=
w
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3 — AVALIACAO DO IMOVEL

Todos os elementos da amostra estdo localizados na mesma regido geografica que o imoével
avaliando. A foto aérea a seguir demonstra que a “nuvem” de elementos (pinos amarelos)
estd centralizada e homogénea no quesito localizacdo em relagdo ao imovel objeto da
avaliagao (pino vermelho):

LOCALIZAGAO DO
IMOVEL
AVALIANDO

Foto aérea de localizagdo 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 formacao do valor,
estabelecida supostas relacdes entre si e com a varidvel 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 varidvel dependente com especificagdo mais correta
para o presente caso, em funcao 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).

14
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3.3.2 - Varidveis independentes

e Variavel independente guantitativa “Area total”

Representada pela drea util dos imdveis, medida em m?2.

O comportamento de mercado quanto a esta variavel funciona da seguinte
forma: quanto maior a drea, maior a valorizacdo do imével (influéncia
positiva).

A drea util do imével avaliando, conforme matricula n? 52.341 CRI Guaruja é
de 105,94 m2.

e Variadvel independente proxy “Padrao Construtivo”

Representada pelo fator de padrdo construtivo de cada elemento,
considerando a classificagdo da tabela de coeficientes do IBAPE/SP
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”.

O comportamento de mercado quanto a esta variavel funciona da seguinte
forma: quanto maior o fator, melhor a classificacao do padrdo construtivo do
imovel (influéncia positiva).

Para o imovel avaliando foi considerado fator “2,05” correspondente ao
enquadramento como “Apartamento padrdao médio com elevador”.

Padrao
Endereco Area total )
construtivo
Apto. 23 do Edificio 105,94 2,05
Solaris - Rua Uruguai n?
403

Foram utilizadas as respectivas areas Uteis dos 18 elementos pesquisados, que formaram o

modelo matematico.

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:
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Endereco

Area total

Padr3o
construtivo

Valor total

5 §

1 Av. AIm Tamandaré n° 903 70,00 2.00 270.000,00
Ed. Ligia
Av. Almirante Tamandaré c/

2 |Av. Gerson Maturani 360 - 102,00 2,00 387.000,00
Ed porto Prince

3 |Awenida Atlantica, 188 65,00 2,16 270.000,00

4 |Rua Colombia 388 48,00 2,00 180.000,00

5 |Rua Colombia, 480 Ed 70,00 1,69 | 175.500,00
Cabralia
Rua Doutor Fernando

6 |Nascimento, 250 - Ed. 62,00 1,85 216.000,00
Curuca

7 |Rua Abdala Daiggi, 139 82,00 1,93 297.000,00
Rua Dona Vitéria Yunes

8 |Stefano 667 - Ed. llha de 160,00 2,16 855.000,00
Dhelos

9 |Awenida Dom Pedro |, 986 110,00 2,00 450.000,00
Rua Francisco Rebolo 216

10 79,00 2,16 351.000,00
esquina Rua Abdalla Daige ' ' '

11 Avenida Gérson Maturani, 68,00 192 225.000,00
604

12 [Avenida Dom Pedro |, 1085 66,00 1,69 193.500,00

13 |Rua Bolivia, 315 90,00 1,70 261.000,00

14 |Rua Tuias, 50 112,00 1,69 229.500,00

15 |Rua Argentina, 300 120,00 1,69 243.000,00

16 |Rua Silvio Daige, 225 94,00 1,93 333.000,00

17 |Awvenida Santa Maria, 275 100,00 1,90 315.000,00

18 |Awenida Santa Maria, 743 100,00 1,69 252.000,00
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3.4 - Memdria de calculo
3.4.1 - Informagodes
Modelo do SisDEA
Modelo: Apto. 23 do Edificio Solaris - Rua Uruguai n2 403
Data de criagdo: 17/09/2019
Area de concentragdo: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Apartamentos
Dados do modelo: 18
Dados utilizados: 18
Varidveis do modelo: 3
Variaveis utilizadas: 3
3.4.2 — Estatisticas
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0.9718529/0.9931710
Coeficiente de determinagao: 0.9444981
Fisher - Snedecor: 127.63
Significancia do modelo (%): 0.01

O “coeficiente de correlagdao” do modelo adotado é igual a “0.9718529” significando que a
probabilidade da variagdo do “Valor Total” estimado para o imdvel é explicada pela fungao
de regressao em 97,18% em relacao aos atributos e varidveis considerados.

A “significancia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o
nivel de significancia maximo admitido para a rejei¢ao da hipotese nula do modelo através
do teste F de Snedecor (127,63).

3.4.3 — Normalidade dos residuos

Residuos sdo as diferencas entre os valores pesquisados e os estimados, apds a regressao
linear. A “normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela analise
do gréfico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhanca com a forma da curva normal, como no presente caso, e também pela
comparagao da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados com as
probabilidades da distribuicdo normal “padrao” nos intervalos de 68%, 90% e 95% para
atender aos pressupostos da norma. O que se confirma. Isto pode ser observado na Tabela
e Grafico seguintes:
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Distribuigdo dos residuos Curva Normal | Modelo 18
Residuos situados entre -1G e + 16 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96 95% 94%

3.4.4 — Outliers
Os “outliers”, que sdo pontos fora de série ou pontos atipicos da amostra, demostrados
pelos pontos fora da linha vermelha do gréfico a seguir. No presente ndo ocorreram
outliers.
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3.4.5 — Aderéncia

No grafico de aderéncia é possivel observar o quanto o modelo se ajustou aos elementos
de pesquisa coletados e utilizados no modelo. Quanto mais a linha amarela se aproxima da
linha vermelha melhor é a aderéncia do modelo, ou seja, menor é a discrepancia entre os
dados observados (ofertados pelo mercado imobilidrio) e os dados estimados pelo modelo
de regressao linear.
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3.4.6 - Significancia das variaveis

Estes testes paramétricos se referem as hipdteses formuladas sobre os pardmetros

T
700.000

T
200.000

populacionais, que sdo as varidveis. No caso foram utilizadas trés varidveis independentes e

uma varidvel dependente, “Valor Total”, que é o preco do imdvel pesquisado e ofertado.

As variaveis foram transformadas e o nivel de significAncia esta abaixo de 30%,

enquadrando-se nos pressupostos bdsicos das Normas da ABNT. Apds os tratamentos,

homogeneizagBes e testes através de estatistica inferencial as seguintes varidveis se

mostraram consistentes e significativas:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x 12.73 0.01
Padrdo construtivo 1/x? 10.94 0.01
Valor total 1/y -7.50 0.01

3.4.7 — Equagdo de regressao

1/Valor total = -3.674631076E-006 +0.0002558126475 / Area total +1.514736692E-005 /
Padrio construtivo?

3.4.8 - Tabela de Fundamentagao

Grau de Fundamentagdo Ill do Laudo pois a siginifcancia das variaveis estd abaixo de 10%
Grau de Precisdo lll pois a amplitude do modelo <30% (12,93%)

16 10 6 18
2,4,5e6nograullle [2,4,5e6 nominimo no L.
X . R Todos, no minimo no
os demais no minimo nograu Il e os demais no grau |
grau ll minimo no grau | LAUDO
GRAU
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4- RESULTADO DA AVALIAGAO

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

regressao abaixo tem-se:

Padrao

Enderecgo Area total )
construtivo
Apto. 23 do Edificio 105,94 2,05

Solaris - Rua
403

Uruguai n?

Foram utilizadas as respectivas areas Uteis dos 18 elementos pesquisados, que formaram o

modelo matematico.

+1.514736692E-005 / 2,052

1/Valor total = -3.674631076E-006 +0.0002558126475 / 105,94

Valor total

Vr. Médio Vr. Minimo Vr. Maximo

430.000,00

426.542,35

400.733,67

455.904,22

Valor total
(em numeros comerciais)

RS 430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)
Para setembro de 2019

N
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TERMO DE ENCERRAMENTO

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

tamanho A4, 150 DPI, sendo esta ultima assinada pelo perito judicial.

Santos, 17 de setembro de 2.019.

Perito Judicial
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