N

CARLOS EDVARDO PIMENTEL:

ENGENHEIRO

*A24IIDAW 0BIp02 @ £220°92°8'6102 2ZE-€€ 17000 0SSad0.1d 0 swuojul ‘op ojuawnoogeloualauodiuqe/bd/enbipeysed/iq snl-dshy less;/:sdyy ais o assaoe ‘jeulblo o Jajuod eled
/M 0J8WNU 0 qOs * €0:E | SB $20Z/) 1/2Z Wa opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op easnr ap [eungl] @ T31NINIA OO¥YNAT SOTHVD Jod sjusiujeybip opeuisse ‘leulblio op e1dod @ 0juswnoop sjs3

y &

IMOBILIARIA

Distrito de Vicente de Carvalho,

Guaruja/SP

(@)
o
O

o

o
(]

©

i

(]

ol
c
o
-
c
(<))
S
©
g
S
©
Q

<

Edificio Giselle - Rua Padre
Anchieta n? 190/200/208

Prédio I/ 105A

LAUDO DE AVALIACAO




CARLOS EDUARDO PIMENTELS

ENGENHEIRO

1-OBIJETIVO

O objetivo do laudo é proceder a avaliacdo ao valor de mercado do imdvel apartamento
n2 11 - Bloco C — Prédio I/ 105A do Edificio Giselle, sito a Rua Padre Anchieta n2
190/200/208, Distrito de Vicente de Carvalho, Guaruja/SP.

2- RESUMO EXECUTIVO

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

do imdvel, 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 Imédveis Urbanos do
IBAPE/SP — 2.011, o valor de mercado do imével objeto da avaliacdo, para novembro de

2024, é de:

Valor total de venda
(em numeros comerciais)

R$ 190.000,00

(Cento e noventa mil reais)
Para novembro de 2024
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3 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

A vistoria foi realizada no dia 07/11/2024 conforme designado em juizo, respeitando-se o

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

A vistoria no imdvel acompanhada Arg. Maria Thereza Pimentel, assistente deste perito,
pelo Sr. Jodo Carlos de Souza, sindico do condominio, e pela Sra. Claudiane Guimaraes,

proprietdria do imdvel penhorado, que franqueou a entrada no apartamento avaliando.

3.1 - Localizagao

O imdvel objeto da penhora estd localizado no Condominio Edificio Giselle, situado na Rua
Padre Anchieta, sob o n2 190/200/208. O imdvel estd localizado em area privilegiada do
Distrito de Vicente de Carvalho, préximo a comércios diversos, e proximo a ligagdo com o
municipio de Santos através da ligacdo com balsa Ferry Boat. Conta com todos os
melhoramentos publicos tal como fornecimento de dgua, tratamento de esgoto, telefonia,

asfaltamento, iluminagao publica e domiciliar, transportes publicos, entre outros.

A seguir foto aérea e mapa de localizacdo com de

staque ao imdvel avaliando:

. &

-

3

Mapa de localizagdo do Condominio em vermelho, onde esta situado o apartamento avaliando
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3.2 — Caracterizacao

O Edificio Giselle trata-se de Condominio residencial com trés (3) blocos de edifica¢des,
cada qual contendo trés entradas distintas, “A”, “B” e “C”, contando com quatro
apartamentos por andar do 12 ao 32 pavimento tipo, e dois (2) apartamentos por andar no
térreo. O Condominio conta com garagem coletiva no térreo, playground, portaria 24h e

ndo dispde de elevador.

Cabe neste Laudo Avaliatério fazer ressalvas acerca da documentacdo do imédvel, que se

encontra em situacdo irregular de registro junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis.

Na matricula 90.214, fls. 471ss. dos autos, trata-se de imdvel identificado como “Lotes
26,28,30,32,34 e 36 da Quadra U do Loteamento Vila Alice”, com memorial de
incorporacao registrado sob o R.02 da referida matricula. Portanto, o imével em avaliagao

nao possui matricula individualizada junto ao Cartdrio de Registro de imoveis.

Neste memorial de incorporag¢do, o endere¢o Rua Padre Anchieta n2 208 é identificado
como “Bloco A”, sendo que o “Bloco B” é identificado no enderego Rua Padre Anchieta n?
204. E o endereco identificado no Cadastro Municipal do imével é o n2 190 da Rua Padre
Anchieta. E também existem inconsisténcias quanto a numeragao do apartamento, pelo
registro da incorporacao imobilidria em cotejo com a inscricdo imobilidria 5.0026.004.011,
que o identifica como “apto. 105A da Rua Padre Anchieta n? 190”, e ndo apartamento n2

11 Bloco C:

MUNICiPIO DE GUARUJA
SECRETARIA DE FINANCAS
DIRETORIA DE EXECUC.&O E CONTROLE FINANCEIRO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

L s 2
Guaruja

Certificamos que, para o imdvel situado & R PE ANCHIETA n°® 00190 , APARTAMENTO 105A - VL.ALICE , Q.
U L. 26/28/30/32/34/36- sob Lancamento 5-0026-004-011, Proprietdriola) MERCIO DA SILVA
NASCIMENTO , o valor venal para o exercicio de 2024, de acordo com a Lei Complementar n® 261/2019,
atualizada pelo Decreto n? 15.800/2023 & de:

Area do Terreno: 32,83 m2  Valor Venal R$ 11.163,51

Onze Mil, Cento e Sessenta e Trés Reais e Cinquenta e Um Centavos

Area Edificada: 77,88 m2  Valor Venal R$ 96.654,53

Noventa e Seis Mil, Seiscentos e Cinquenta e Quatro Reais e Cinquenta e Trés Centavos
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Cabe ressalvar que constatada a irregularidade da documentag¢do do imdvel, este somente

poderd ser transacionado através de instrumento particular.

Desta forma, ante a grande inconsisténcia de dados, conforme ja exposto, o imdvel foi

perfeitamente indicado no local pela proprietaria, com numero de porta “n2 11”, estando

situado no 12 andar da entrada C do Bloco 3, conforme croqui esquematico a seguir:

BLOCO 1

.

Conforme consta no cadastro imobilidrio, o imével possui 77,88 m? de area construida. E
distribuido pelas seguintes dependéncias internas: sala, cozinha, drea de servico, dois
guartos e banheiro social, e pode ser classificado como “Apartamento padrdao médio sem
elevador”, com estado de conservacdo “Regular”, de acordo com a tabela do IBAPE/SP
“Estudo de valores de imdveis urbanos”. O imdvel avaliando possui direito a uma vaga de

estacionamento coletiva na garagem do térreo.

A seguir, registro fotografico da data da vistoria:
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3 — CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Vista do hall de circulagdo do

Foto 12 — Vista geral do Condom

Foto 10 — Vista do Condominio Giselle e

prédio/entrada B do Bloco 3

garagens coletivas

Foto 8 -

erreo

7

Vista da entrada Bloco C
Vista das garagens coletivas no t

Foto 7 - Vista da porta de entrada do

apartamento identificado como n2 11

Foto 9
Foto 11
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4 — AVALIACAO MERCADOLOGICA

4.1 - Escolha do método avaliatério
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 preco aquele indicado pelo mercado vigente.

O procedimento avaliatério 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 imdveis 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, pesquisados das mais diversas fontes
(imobilidrias, anuncios em internet, placas no local etc.), totalizando 7 elementos de
apartamentos a venda no Distrito de Vicente de Carvalho. Em seguida, foram eleitas
variaveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizagdo etc.) que sdo relevantes

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

A homogeneizacao das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada

através do procedimento da inferéncia estatistica.

4.2 — 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 condigdes mercadoldgicas, compondo uma amostra

de 7 elementos de apartamentos a venda no Distrito de Vicente de Carvalho

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

informantes dos dados pesquisados.
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A seguir tabela com os 07 elementos amostrais utilizados no célculo do valor de mercado
e a fonte de informacdo obtida. Eventuais superestimativas que porventura tenham
acompanhado os valores ofertados tiveram o desconto pelo tradicional “fator oferta” =

10% (0,90).

Identificagao Fonte de informacdo

Rua Waldomiro Macario prox.

1 Paravani Imoveis
Av. Santos Dumond

5 Apartamento avenda Centro Carla dos Santos Almeida - (13) 98840-
Vicente Carvalho 5171

3 RuaPadre Anchieta TF Imoveis - (13) 98151-9409

4 | Apartamento Vila Alice Globalize Imdveis

Raul Torres de Albuquerque Junior -

5 Rua Waldomiro Macério (13) 98148-3244
6 Rua Waldomiro Macdrio Guaruja Beach Iméveis

Apartamento n2 51 Ed. Fatima Informacgao obtida através do
I proprietario Sr. Osvaldo

4.3 - 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 varidvel dependente.

4.3.1 - Variavel dependente

A variavel dependente com especificagdo mais correta para o presente caso, em fungao de
sua conduta e forma de expressao serd o “Valor total”, ou seja, o prego total 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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4.3.2 - Varidveis independentes

e Varidvel independente guantitativa “Area”

Representada pela drea dos iméveis, medida em m2.

A drea do imdvel avaliando, conforme cadastro imobiliario é de 77,88 m2.

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:

Identificacdo

Rua Waldomiro Macario prox.
Av. Santos Dumond

Apartamento a venda Centro
Vicente Carvalho

3 RuaPadre Anchieta

4 Apartamento Vila Alice

5 Rua Waldomiro Macario

6 Rua Waldomiro Macario

Apartamento n2 51 Ed. Fatima
I

Area

50,00

77,00

58,00

52,00

62,00

70,00

65,33

Preco

180.000,00

220.000,00

230.000,00

215.000,00

180.000,00

215.000,00

230.000,00

Valor total

162.000,00

198.000,00

207.000,00

193.500,00

162.000,00

193.500,00

207.000,00
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4.4 - Memoria de calculo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Apartamento n2 11 - Bloco C — Prédio I/ 105A do Edificio Giselle, sito a Rua Padre
Anchieta n2? 190/200/208, Distrito de Vicente de Carvalho, Guaruja/SP.

Data de referéncia:

Novembro de 2024

Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:
Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

|~

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0.5972937 / 0.6142141
Coeficiente de determinagdo: 0.7567597
Fisher - Snedecor: 2.22
Significancia do modelo (%): 1.00

Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal |Modelo

Residuos situados entre -16 e + 16 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

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

Fonte de variagdo | Soma dos Quadrados Graus de Quadrado Médio F
Liberdade
Explicada 66590783654242058000.000 1]166590783654242058000.000 2,219
Ndo Explicada 120063652095757910000.000 4130015913023939478000.000
Total 186654435749999970000.000 5
Equagdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):
|Va|or total® = +4.865090626E+010 -3.934868647E+013 / Area total?
Testes de Hipéteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x2 -1.49 21.06
Valor total y? 6.32 0.32
Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Valor total -0.60 0.60
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Tabela de Fundamentag¢ao - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] 1l |
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogéo de situagao 1}
imével 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), onde k é o |
dados de mercado, numero de variaveis | numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identifica¢do dos dados Apresentagdo de Apresentac¢do de Apresentacgdo de 1]
de mercado informag0des relativas | informagdes relativas | informacgoes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados variaveis analisados efetivamente
na modelagem, com na modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do | imdvel avaliando ndo
imovel 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
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% |
(somatadrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1}
maximo admitido para
a rejeigdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTACAO |
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5- RESULTADO DA AVALIAGAO MERCADOLOGICA

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

regressdo abaixo tem-se:

IVanr total? = +4.865090626E+010 -3.934868647E+013 / Area total?

|Va|or total® = +4.865090626E+010 -3.934868647E+013 / 77,88 m?*?

= Valor Total
Minimo (7,08%) 190.808,01
Meédic 205.337.26
Maximo (6,61%) 218.904, 29

Foi adotado o valor minimo do intervalo de predicdo calculado, ante a inconsisténcia e
irregularidade na documentacdo registral, conforme ja exposto, o que deprecia a

transacdo do imdvel, que sé podera ser feita mediante instrumento particular.

Valor total de venda
(em numeros comerciais)

| R$190.000,00 |

(Cento e noventa mil reais)
Para novembro de 2024

7- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com quinze (15) paginas impressas em formato PDF, tamanho
A4, 150 DPI, assinado eletronicamente pelo perito judicial.
Termos em que

Pede deferimento

Santos, 19 de novembro de 2024

Carlos Eduardo Pimentel
Perito Judicial
Assinado eletronicamente
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