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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 Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011 o valor

de mercado do imdvel penhorado, para julho de 2023, em nimeros comerciais, é de:

VALOR TOTAL
Box n2 609 de garagem — Matricula 51.674

Em numeros comerciais

RS 32.000,00

(Trinta e dois mil reais)
Valor para o més de julho de 2023
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1- OBJETIVO |

Trata-se de avaliagdo de valor de mercado do imdvel Box n? 609 de garagem — matricula

51.674, situado a Rua Mario Ribeiro n? 810 e Rua Petrépolis n? 169, Pitangueiras,
Guaruja/SP, Edificio Boulevard Center, objeto da penhora nos autos do processo n@

0006368-40.2020.8.26.0223, tramitando pela 22 Vara Civel do Guaruja.

2- CARACTERIZACAO DO IMOVEL |

A vistoria foi realizada no dia 13/07/2023, conforme designado em juizo, respeitando-se o

disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cddigo de Processo Civil.

2.1 - Localizagao
O imodvel esta localizado na Rua Mario Ribeiro, sob o n2 810, esquina com a Rua Petrdpolis
n? 169, bairro de Pitangueiras, Guaruja/SP, conforme mapa de localizacdo a seguir, com

destaque ao imdvel avaliando na cor vermelha:

Mapa de localizagdao do imdvel avaliando, com destaque em vermelho
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL |

2.2 - Caracterizacao

O Edificio Boulevard Center possui entrada para a Rua Mario Ribeiro e para a Rua Petrépolis.
Trata-se de condominio uso misto, com shopping comercial no térreo e apartamentos

residenciais tipo “flat” nos pavimentos superiores, com entradas distintas.

Na parte residencial é composto por onze (11) pavimentos tipo, (112 ao 212 andar)
distribuidos por treze (13) apartamentos por andar, totalizando 143 unidades. Do térreo ao

92 pavimento é composto por garagem coletiva com manobrista, com acesso através de

elevador de dois de carros. O 102 pavimento possui drea de lazer com piscina, sauna, saldo

de festas e saldo de jogos.

O Box n? 609 corresponde a uma vaga ndo demarcada nos pavimentos destinados as
garagens, com acesso através de elevador de carros e com manobrista. Possui area util de
12,00 m?, drea comum de 8,75 m?, drea total de 20,75 m? e fracdo ideal de terreno de

0,0599%, conforme cdpia da matricula 51.674 a seguir:

RUAMARIO RIBEIRO; 204 - 1.° ANDAR - TEL.(13) 3347-1112 - CEP: 11410-904 - www.riguaruja.com.br \\/
OFICIAL: DRA. ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAIO
————GNPJ: 51.080.695/0001-08 e -
: |
LIVRO N.e 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA !

GERAL

Dr. Gumercindo CHuniz Sampaio

[ i %‘i‘g'r} i — OFICIAL VITALICIO =
= l | Guaruja, de abril de 19 86

InueL: BOX N2 609, localizadg no 62 andar, do CONDOMfNIO EDIFfCIO SOULEVARD CEN-=
TER, situado a Rua Petropolis ne 169, municipio e comarca de GuaIUJa-SP, contendo/
a area Util de 12,Bﬂm52, arsa comum de B,75ms2, drea total de 20 2 75ms2, correspon=
dendo=-lhe a fragac ideal no terreno d¢ 0,0599%, confrontando pela frente com a area
de circulagao, pelo lado direito com o bux n2 610, pelo lado esquerdo com o box n2
608 e pelos fundos com o recuc da construgac em relagao ao alinhamento da Rua Pe--
trﬁpolia. Cadastrado pela Prefeitura Municipal de Guaruja sob n2 0-0032=-001-355.

PROPRIETARIA: BOULEVARD DO GUARUJA S/C LTDA, com sede e foro em Sac Paulo=-8P, na /
Rua Correa de Melo n2 B84, B2 andar, inscrita no CGC/MF. sob ng 50,273,598/0001-60,

14,929, deste Cartdrio.

| . |REGISTRO ANTERIOR: R.3 e R.47 na matrfc

' q 0 escrevente autorizado
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2- CARACTERIZAGAO DO IMOVEL |

Lo N 6
2.3 — Registro fotografico da vistoria ©

Foto 1 — Acesso ao subsolo Junto a Rua Foto 2 — Pavimento de garagens
Mario Ribeiro

Foto 3 — Pavimento de garagens Foto 4 — Elevador de carro de acesso aos
pavimentos de garagem

Foto 5 — Pavimento subsolo com manobrista Foto 6 — Pavimento subsolo com manobrista
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3- AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO

3.1- Escolha do procedimento avaliatdério e composi¢cao da amostra

O procedimento avaliatorio 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

imoveis em avaliacao.

A avaliacdo serd feita através do método comparativo direto, formando uma amostra
representativa de dados para explicar o comportamento de mercado na regidao em que o
imovel avaliando esta inserido, totalizando 09 elementos de vagas de garagem em oferta no

Bairro de Pitangueiras.

Foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizacdo etc.) que sdo

relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor (varidvel dependente).

A homogeneizacao das caracteristicas da pesquisa e das variaveis eleitas foi realizada através

do procedimento da inferéncia estatistica, de acordo com a norma 14.653-2 da ABNT.

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

internet. Todas as fontes foram identificadas e declinadas.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliagdo

sendo fixada para o més de julho de 2023.

3.2 - Escolha das variaveis

Foram eleitas variaveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacdo do valor,

estabelecida supostas relagdes entre si e com a varidvel dependente.

3.2.1 - Variavel dependente
A varidvel dependente com especificacdo mais correta para o presente caso, em funcado de
sua conduta e forma de expressao sera o “Valor total”, ou seja, o preco total de ofertado de

cada dado amostral.
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3- AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO

3.2.2 — Varidveis independentes

A variadvel independente escolhida foi “Area”, representada pela area util dos imoéveis,
medida em m?,

O comportamento de mercado quanto a esta varidvel funciona da seguinte forma: quanto

maior a area, maior o valor do imdvel (influéncia positiva).

A area util do imdvel avaliando é de 12,00 m?, conforme consta na matricula 51.674 do CRI

do Guaruja.

A seguir tabela com as variaveis dos dados amostrais:

Identificacdo Fonte de informacao

Vaga de garagem

1 demarcardada e coberta 20,00 60.000,00 Pitangueiras home imédveis
quadra da praia
Vaga de garagem

2 demarcardada e coberta 30,00 55.000,00 Pitangueiras home imédveis
prédio de garagens
Box garagem fechado Av.

3 Leomil prox. Padaria Rei 20,00 45.000,00 DanimarImoéveis
do Trigo
R. Mario Ribeiro, 45 Prédio
4 de garagens Patio do 20,00 35.000,00 Goularte Iméveis
Chafariz
Garagem demarcada Av. . . ..
5 20,00 55.000,00 Pitangueiras Imoveis

Leomil

6 Vagade Garagem . 15,00 40.000,00 Pitangueiras Imoveis
demarcada Pitangueiras
Vaga de garagem

7 demarcadas cobertas 30,00 70.000,00 Pitangueiras home imédveis
proximo a praia

g Vagaboxde garagem 25,00 65.000,00 Pitangueiras home iméveis
Pitangueiras
Box de garagem

9 Pitangueiras 2 quadras da 15,00 45.000,00 Pitangueiras Imoveis -

praia
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3.3 - Memoria de calculo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Data de referéncia:

Julho de 2023

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

olo]|N|N

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagado:

0.7849647 / 0.7979665

Coeficiente de determinagdo: 0.4691766

Fisher - Snedecor: 6.19

Significancia do modelo (%): 0.10
Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 77%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 88%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%

Equacdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

{10}

IVanr totalls = +367.7999953 -640.3610494 / Area privativas

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x% -2.49 4.18

Valor total 2 6.46 0.01
Correlagdes Parciais:

CorrelagBes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Valor total -0.68 0.68
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3- AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO

Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

{11}

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] 11 |
1 Caracterizagdo do imoével | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao 1}
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo 1]
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentacgdo de Apresentacgdo de 1}
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a| informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis 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) 1}
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével 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
maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il conforme norma ABNT NBR 14.653-2
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4- RESULTADOS DA AVALIACAO ‘

VALOR UNITARIO OBTIDO

= Valor Unitario

Minimo

Valor total = RS 2.621,08/m? * 12,00 m?
Valor total = RS 31.452,96

VALOR TOTAL
Box n2 609 de garagem — Matricula 51.674

Em numeros comerciais

RS 32.000,00

(Trinta e dois mil reais)
Valor para o més de julho de 2023
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5- TERMO DE ENCERRAMENTO ‘

Encerra-se o presente laudo com catorze (14) paginas impressas em formato PDF, assinado

eletronicamente pela perita judicial.

Santos, 18 de julho de 2023

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita Judicial

Assinado eletronicamente
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