CARLOS EDVARDO PIMENTEL
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| EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA COMARCA DO GUARUJA |

Processo Digital n°: 1004444-74.2020.8.26.0223

Classe — Assunto: Carta Precatodria Civel - Penhora / Depdsito / Avaliagdo
Requerente: Osmar Azevedo

Requerido: Cesar Augusto Ribeiro dos Santos

CARLOS EDUARDO PIMENTEL, engenheiro civil, CREA
n2 060060190-2, perito judicial nomeado no processo em epigrafe vem, respeitosamente,
apresentar a V. Exa? o resultado do trabalho de avaliagcdo do valor de mercado do imével

penhorado.

Requer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO no processo
em referéncia.

Requer expedicdo da guia de levantamento de seus
honordérios ja depositados nos autos, fls. 41/42, juntando formuldrio MLE devidamente

preenchido.

Termos em que
Pede deferimento

Santos, 23 de outubro de 2020.

Carlos Eduardo Pimentel
Perito Judicial

Assinado eletronicamente

o original, acesse o site hittps://esaj.tisp.jus.bripastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004959-26,2026.8.26.0208 e edigo HEZOJAL.
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LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Apartamento n2 34
Edificio Brisas do Tombo

Estrada Alexandre Migues
Rodrigues n2 818

Jardim Guaiuba, Guaruja/SP

Matricula n2 96.428 do CRI
Guaruja
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1 - OBIJETIVO

O objetivo do laudo é proceder a avaliagdo ao valor de mercado do imével Apartamento n?
34 do Edificio Brisas do Tombo, sito a Estrada Alexandre Migues Rodrigues n2 818, Jardim
Guaiuba, Guaruja/SP, Matricula 96.428 do C.R.I Guaruja, objeto da penhora nos autos do
processo 1004444-74.2020.8.26.0223, em tramite pela 22 Vara Civel da Comarca do
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 14.653-2, da Associa¢cdo Brasileira de
Normas Técnicas ABNT e pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —
2.011, o valor de mercado do imdvel Apartamento n2 34 do Edificio Brisas do Tombo, sito a
Estrada Alexandre Migues Rodrigues n? 818, Jardim Guaiuba, Guaruja/SP, Matricula 96.428
do C.R.I Guaruja, para outubro de 2020, é de:

Valor total
(em numeros comerciais)

R$ 500.000,00

(Quinhentos mil reais)
Para outubro de 2020
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3 — DESCRICAO DO IMOVEL

A vistoria foi realizada na data de 02/10/2020, conforme designado em juizo, respeitando-
se o disposto nos arts. 466 §2 e 474 do Cddigo de Processo Civil. Foi acompanhada pela
Arq. Maria Thereza Pimentel, assistente deste perito, pelo zelador do Condominio, Sr.
Luciano e pela funcionaria Sra. Nice.

3.1 - Localizagao

O imovel objeto da penhora esta localizado na Estrada Alexandre Migues Rodrigues, sob o
n2 818, na quadra completada pela Rua José Avelino de Oliveira, Rua Rosendo Amado, Rua
Jodo Ruiz e Rua Francisco Messias. Trata-se de imdvel localizado a uma quadra da Praia do
Tombo. A regido conta com todos os melhoramentos publicos, luz, dgua, esgoto, telefonia,
transporte publico e comércios diversos.

A seguir foto aérea e mapa de localizagdo com destaque ao imdvel avaliando na cor
vermelha:

-

Ed. Brisas do Tombo [

™
\

Mapa de localizagdo do imdvel, com destaque em vermelho
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3 — DESCRICAO DO IMOVEL

3.2 — Caracterizagao

O Edificio Brisas do Tombo trata-se de um condominio residencial de onze (11) pavimentos
tipo distribuidos por quatro (4) unidades auténomas por andar e duas coberturas,
totalizando quarenta e dois (42) apartamentos.

Conta com garagem coletiva nos dois subsolos. O Edificio dispde de elevador social e de
servico, que servem todos os pavimentos e portaria com controle de acesso. Possui area de
lazer no térreo contendo: piscina, churrasqueira, quadra, saldo de festas, saldo de jogos e
playground.

O apartamento avaliando n2 34 estd situado no 32 pavimento do Edificio Brisas do Tombo,
com area Util de 85,54 m?, area comum de 25,69 m?, drea de garagem de 47,98 m?, area
total construida de 159,23 m? e fracdo ideal de terreno de 2,1285%, conforme matricula
96.428 do CRI do Guaruja.

E distribuido pelas seguintes dependéncias: Sala com varanda, lavabo, duas suites com
terraco integrado, cozinha e area de servico conjugada.

O imdvel possui direito a 2 vagas de garagem coletivas no 12 ou 22 subsolo.

Tem como acabamentos construtivos: pintura a latex nas paredes das areas secas, azulejos
até o teto nas areas molhadas e piso ceramico em todo o imodvel.

O imodvel pode ser classificado como “apartamento padrdao médio com elevador”, e estado
de conservacdao como “regular”.

A seguir, registro fotografico da data da vistoria:
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3.3 — Registro fotografico da vistoria

Foto 1 - Porta de entrada do imdvel Foto 2 — Vista da sala
avaliando

Foto 3 - Vista do lavabo Foto 4 — Vista da suite 1

Foto 5 — Vista do banheiro da suite
Foto 6 — Vista da suite 2
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3 — DESCRICAO DO IMOVEL

Foto 7 — Vista da cozinha

Foto 9 — Vista da fachada frontal Foto 10 — Vista da fachada frontal

Foto 11- Vista da piscina na area de lazer Foto 12- Vista da quadra na area de lazer
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4 - AVALIACAO MERCADOLOGICA

4.1 —Escolha do método avaliatdrio

Conceitua-se valor de mercado como a quantia mais provdvel 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 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 imdveis sempre que houver dados semelhantes ao avaliando, como no presente caso.

Buscou-se a formagdo de uma amostra de dados de mercado com caracteristicas tanto
quanto possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, pesquisados das mais diversas fontes
(imobiliarias, anuncios em internet, placas no local etc.), totalizando 24 elementos. Em
seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizacdo etc.)
que sao relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor (varidvel dependente).

A homogeneizagdao das caracteristicas da pesquisa e das variaveis eleitas foi realizada
através do procedimento da inferéncia estatistica.

4.2 — Composicao 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 localizacdo na
mesma regido geografica e mesmas condi¢cdes mercadoldgicas, compondo uma amostra de
24 elementos de apartamentos a venda.

As fontes de informacdes 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 imobilidrio. Nao foi considerada nenhuma opinido subjetiva dos
informantes dos dados pesquisados.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data base desta avaliacdo
sendo fixada para o més de outubro de 2020.

A seguir tabela com os 24 elementos amostrais utilizados no calculo 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).
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PLANILHA DE DADOS PESQUISADOS

Rodrigues 818 apto.54

Valor Vaior total
Endereco desc. F. Fonte de informacgao
ofertado Afarta
Av. General Monteiro de Barros
1 8‘5' A ' 750.000,00 | 675.000,00 |Praias Iméveis - COD. 61178
Av. General Monteiro de Barros . L.
2 792 750.000,00 | 675.000,00 [Praias Imdveis - COD. 74848
3 Avenida General Monteiro de 950.000.00 | 855.000.00 Verano Negdcios Imobiliarios -
Barros, 752 T B COD. AP3349
4 Avenida General Monteiro de 280.000.00 | 702.000.00 Verano Negdcios Imobiliarios -
Barros, 854 U B COD. AP4967
Avenida General Monteiro de Verano Negdcios Imobiliarios -
> Barros, 1030 850.000,00 | 765.000,00 COD. AP5079
6 Avenida General Monteiro de 370.000.00 | 333.000.00 Verano Negdcios Imobiliarios -
Barros, 66 T B COD. AP3527
; Av. dos Caigaras 399 - Ed. Costa 290.000.00 | 261.000.00 Magé Imdveis - REF 3109 - (13)
Brava lll ’ ! ) ! 3323-6008
8 |Av. dos Caicaras 585 320.000,00 | 288.000,00 |2 © Cla Imoveis - REF
V- & BO0 PR 1 AP3236
. ReMax Beach Home- REF
9 |Av. dos Caigaras 1050 700.000,00 | 630.000,00 CO0028-REMR
10 Rua Anto6nio Alonso Gonzalez 330.000.00 | 297.000.00 lguatemar Asturias - REF:
490 - Ed. Aquarius U T |A3833
1 Rua Jorge Chaddad 415 x Av. 395.000.00 | 355.500.00 EDUARDO DO NASCIMENTO
dos Caigaras U U777 JUSTINO - (11) 99122-4539
12 Rua Jorge Chaddad 347 - 320.000.00 | 288.000.00 Anunciante Viva Real - Rocha
Edificio Star Dust R T Imoveis - COD. AP3864
13 |Rua Jorge Chaddad, 380 420.000,00 | 378.000,00 |C252 & Estilo Imobilidria Ltda -
ua Jorge Lhaddad, R PU0 P cop. cs114071
14 Rua José da Silva Rainho, 636 - 420.000.00 | 378.000.00 ALIANCA IMOVEIS - (011)
Ed. Ghimel ’ ! ’ ! 2442-3101 - REF AP3794
15 |Rua José da Silva Rainho, 216 | 500.000,00 | 450.000,00 | ¥ &"2nC Negacios Imobilidrios -
ua José da Silva Rainho, .000, .000, COD. CO0139
16 |Rua José da Silva Rainho, 490 | 365.000,00 | 328.500,00 | orentel Negocios Imobilidrios -
ua José da Silva Rainho, .000, .500, COD. 2911
17 |Rua Waibo Chamas 41 420.000,00 | 378.000,00 |Mar & Cia- COD. AP5523
18 Avenida Miguel Alonso 320.000,00 | 288.000,00 Verano Negdcios Imobiliarios -
Gonzales, 27 COD. AP5219
Estrada Alexandre Migues www.bellacasamogi.com.br - COD.
19 dri 1 550.000,00 | 495.000,00 [GUARUJA (11) 97102-4401, (11)
Rodrigues, 818 999815585
20 Estra.da Alexandre Migues 320.000,00 | 288.000,00 Claudio Ferreira da Silva - (11)
Rodrigues, 547 94509-4683
. GIACOMELLI CONSULTORA DE
21 |Rua Antonio Alonso Gonzalez, 14 330.000,00 | 297.000,00 IMOVEIS (11) 98252-8773
29 Rua Antoénio Alonso Gonzalez, 520.000,00 | 468.000,00 William Gouveia Lima - (11)
515 97041-1114
23 | Avenida Praxedes Pinto de Abrel 550.000,00 | 495.000,00 |D6P0rah Luiza Bellini- (11)
94511-6116
Estrada Al dre Mi ] i - Luci
24 strada Alexandre Migues 500.000,00 | 450.000,00 Informagdo obtida no local - Luciano

Zelador do Ed. Brisas do Tombo

l
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4 - AVALIACAO MERCADOLOGICA

Todos os elementos da amostra estdo localizados na mesma regido geografica que o imovel 11

avaliando. A foto aérea a seguir demonstra que a “nuvem” de elementos (pinos amarelos)
esta centralizada e homogénea no quesito localizacdo em relacdo ao imével objeto da
avaliacdo (pino vermelho):

LOCALIZAGAO DO

IMOVEL AVALIANDO
— —t

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

4.3 — Escolha das variaveis

Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor,
estabelecida supostas relagdes entre si e com a varidvel dependente.

4.3.1 — Variavel dependente

A varidvel dependente com especificacdo mais correta para o presente caso, em funcdo de

3
)

/lesaj.yjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004259-26.2026.8.26.0200 e codigo HEZ634L..

sua conduta e forma de expressdo 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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4 - AVALIACAO MERCADOLOGICA

4.3.2 - Variaveis independentes

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

e Varidvel independente quantitativa “Area privativa”

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

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

A area util do imével avaliando é de 85,54 m?, conforme consta na matricula 96.428 do CRI
do Guaruja.

e Varidvel independente proxy “Padrao construtivo”

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

O comportamento de mercado quanto a esta varidvel funciona da seguinte forma: quanto
maior o fator, melhor a classificacdo do padrdo construtivo do imével.

Para o imodvel avaliando foi considerado fator “6,00”, dentro do intervalo de indices
correspondente ao enquadramento como “padrao médio com elevador”.

e Varidvel independente quantitativa “Distancia ao polo valorizante”

Representada pela distdncia em linha reta do imdvel até a praia, obtida através do
programa “Google Earth”.

O comportamento de mercado quanto a esta varidvel funciona da seguinte forma: quanto
menor a distancia ao polo valorizante (praia), maior o valor do imovel (influéncia negativa).

O imovel avaliando esta distante 30,00 metros da praia.

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:

o original, acesse o site hittps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004959-26,2026.8.26.0208 e eddigo HEZOJ4L.
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VALORES E PARAMETROS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS: 13
Distancia Padrio
Endereco Areatotal aopolo ) Valor total
. construtivo
valorizante
1 |AV. General Monteiro de 110,00 10,00 6,14 | 675.000,00
Barros 854
o |Av- General Monteiro de 160,00 10,00 5,00| 675.000,00
Barros 792
3 |Avenida General Monteiro 110,00 10,00 6,82 | 855.000,00

de Barros, 752

4 |Avenida General Monteiro 100,00 10,00 6,50 | 702.000,00
de Barros, 854

Awenida General Monteiro
5 de Barros, 1030 150,00 10,00 5,20 765.000,00

6 Avenida General Monteiro 72.00 10,00 5,20 333.000,00
de Barros, 66

Av. dos Caigaras 399 -

7 |C o paae 74,00 650,00 4,75| 261.000,00

8 |Av. dos Caicaras 585 80,00 650,00 4,80 | 288.000,00

9 |Av. dos Caicaras 1050 120,00 560,00 520 | 630.000,00
Rua Anténio Alonso

10 |Gonzalez 490 - Ed. 65,00 600,00 520| 297.000,00
Aquarius

11 |Rua Jorge Chaddad 415 x 75,00 600,00 520 | 355.500,00
Av. dos Caicaras
Rua Jorge Chaddad 347 -

12 | 75,00 580,00 500 | 288.000,00

13 |Rua Jorge Chaddad, 380 75,00 550,00 520 | 378.000,00
Rua José da Silva Rainho,

14 |cae - B, Ol 95,00 520,00 500 | 378.000,00

15 2R1“: José da Siha Rainho, | 194 1 470,00 4,70 | 450.000,00

16 ?;g‘ José da Silva Rainho, 80,00 500,00 4,70 | 328.500,00

17 |Rua Waibo Chamas 41 120,00 200,00 4,50 | 378.000,00

1g [Avenida Miguel Alonso 65,00 600,00 520 | 288.000,00
Gonzales, 27

19 |EStrada Alexandre Migues 85,54 30,00 6,00 | 495.000,00
Rodrigues, 818

g0 |EStrada Alexandre Migues 65,00 30,00 500 | 288.000,00

Rodrigues, 547

21 |Rua Antonio Alonso 85,00 450,00 4,70 | 297.000,00
Gonzalez, 100

2 |Rua Antonio Alonso 96,00 500,00 520 | 468.000,00
Gonzalez, 515

o3 |Avenida Praxedes Pinto 98,00 300,00 520 | 495.000,00
de Abreu, 17

Estrada Alexandre Migues

24 Rodrigues 818 apto.54

85,54 30,00 6,00 [ 450.000,00
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4.4 - Memoria de calculo 14
Informagdes Complementares:
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 24
Dados utilizados no modelo: 24
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo: 0,9797281/0,9853916
Coeficiente de determinacdo: 0,9598671
Fisher - Snedecor: 159,45
Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:
Distribui¢cdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 95%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

0,45

0,41

0,35

0,3

0,25 |

0,2

0,15

RS0 &6 Pipid sl onyiginadssissidadiHigitaine pisr CARLITS EDLUA RDICNBEBOHME MTERGAAIE QfRE=SddiFtado desavtpaen) BRBLEEA] éa 26/36/2020 as 11:43 , sob o nimero W
o original, acesse o site hittps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004959-26,2026.8.26.0208 e eddigo HEZOJ4ML.

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

Para



CARLOS EDVARDO PIMENTEL

01437553

ENGENHEIRO <

= z =

4 — AVALIACAO MERCADOLOGICA e
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Outliers do modelo de regressao: o
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Anadlise da variancia: z2
o @
— &
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F % &
Quadrados Liberdade Médio = _%
Q
Explicada 0,000 3 0,000 159,448 g @
N3o Explicada 0,000 20 0,000 g
Total 0,000 23 g §
=
@8
s 3
1) Equagdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média): % %
4
1/Valor total’ = +0,002261516294 -0,0001678935001 * Area total’s +0,0002000459403 / Distancia ao polo §§
valorizante¥: +0,02401699123 / Padr3o construtivo? % cg
L. =
9) Testes de Hipéteses: B %
ge

et " k=]
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%) % %
Area total X% -15,16 0,01 £2
Distancia ao polo valorizante 1/x% 1,32 20,30 g ©
Padr3o construtivo 1/x? 10,59 0,01 ?%
Valor total 1/y% 19,51 0,01 s®
2%
S =
& %
23
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4 - AVALIACAO MERCADOLOGICA

Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
I} 1l |
1 | Caracterizagdo do imdvel ] Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11
avaliando todas as varidveis 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 n
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacgdo de Apresentacgdo de Apresentacgdo de 1]
de mercado informacGes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
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 das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imével 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 nao 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% |
(somatério 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% n
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

l
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5- RESULTADO DA AVALIAGCAO

17
Substituindo-se as varidveis independentes pelos seus respectivos valores na equagdo de

regressao abaixo tem-se:

1/Valor total¥ = +0,002261516294 -0,0001678935001 * Area total?: +0,0002000459403 / Distancia ao polo
valorizante¥: +0,02401699123 / Padrdo construtivo?

Distancia ao .
Padrao
Endereco Area total polo )
. construtivo
valorizante
Apto. 34 Edificio Brisas do 85,54 30,00 6,00
Tombo

1/Valor total’s = +0,002261516294 -0,0001678935001 * 85,54% +0,0002000459403 / 30,00%
+0,02401699123 /6,002

Valortotal Vr.Médio Vr.Minimo Vr. Maximo

500.000,00 | 501.307,93 | 482.326,78 | 521.431,98

Valor total
(em numeros comerciais)

R$ 500.000,00

(Quinhentos mil reais)
Para outubro de 2020
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6- TERMO DE ENCERRAMENTO

18
Encerra-se o presente laudo com dezoito (18) paginas impressas em formato PDF, tamanho

A4, 150 DPI, assinado eletronicamente pelo perito judicial.

Santos, 23 de outubro de 2020.

Carlos Eduardo Pimentel
Perito Judicial

Assinado eletronicamente
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