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RESUMO EXECUTIVO E

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

imovel, através do método comparativo direto 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 fevereiro de 2023, é de:

V totai: RS 1.270.000,00

(Um milhdo duzentos e setenta mil reais)
Valor para o més de fevereiro de 2023

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

O objetivo do laudo é proceder a avaliacdo de valor de mercado do imdvel situado a Rua Avedis
Simonian n? 159, lotes 6 e 7 da quadra 16 do loteamento Jardim Guaiuba, Guaruja/SP, matricula
23.134, objeto da penhora nos autos da Carta Precatdria autuada sob o n2 0004470-

89.2020.8.26.0223, tramitando pela 22 Vara Civel da Comarca de Guaruja/SP.

2 — CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A vistoria foi realizada na data de 16 de dezembro de 2022, respeitando-se o disposto nos Arts. 466
§2 e 474 do Cédigo de Processo Civil. A diligéncia foi acompanhada pelo Eng? Carlos Eduardo

Pimentel, sécio e assistente desta perita.

2.1 - Localizagao do imavel

O imdvel avaliando esta situado na Rua Avedis Simonian, sob o n2 159, identificado como Lotes n2s 6
e 7 da Quadra 16 do Loteamento Jardim Guaiuba, na quadra completada pela Av. Humberto Prieto

Perez e Av. Ariovaldo Reis, conforme mapa de localizagao a seguir:

Mapa de localizacdo do imdvel avaliando, com destaque no marcador em vermelho

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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2 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL ‘ 5
i f"f i wi e ! i -
005 \ _ppg&_!“- -
g X o
| o \
g o0 i == \ b
g o = = 013 " 7
§ 03 "z & - = - %
I PREE o E
2
I ov_i“l [+
| ; \‘l.‘ﬂ_ﬁ."ﬂ I%
oS CLuBE__ _ - |
J s R N o e | "y 014

- 03 I
L] |
| L]
s
/ ]

/ o | =
"6 s ynth—
5 A 05 | R s
~ N\ | - =
& \ |-
< N s /I__,
& o O L gl 08
S "4 " el 1) el
—
~
086 0:"%3 ‘.uﬂ?“/ - E."’ s e
L 5?. = .'
05 %"‘lu ® e §
o _ - s g
004 >l e (113 g
- 2 & o3
[0 o "1 f
‘P‘* 012 o6 / -
& 1 / =
m 3
.\&ﬁ w0 / 022
) i ‘4'?’ [ B o / 002 sl

Mapa de geoprocessamento municipal com destaque ao imével avaliando em azul.

2.2 - Descrigao do imével

O imodvel avaliando é objeto da Matricula n? 23.134 do CRI de Guaruja e inscricdo municipal n2

1.0084.006.000.

Na data da vistoria a perita se identificou e foi atendida pela funciondria dos proprietarios, Sra.
Lucia Goes, que ndo autorizou a entrada no imdvel avaliando. Todavia, nada impediu que fosse
realizada a vistoria de forma indireta, de forma externa, em situa¢cdo paradigma, o que é

expressamente permitido pela norma ABNT/NBR 14653-2, item 7.3.5.2.

Trata-se de residéncia térrea com piscina, trés dormitorios, sala, cozinha e demais dependéncias, com
367,600 m? de area construida, edificada em terreno identificado como lote n2 6 e 7 da quadra n? 16
do Loteamento Jardim Guaiuba, medindo 24,00 metros de frente para a Rua Avedis Simonian, por
40,00 metros da frente aos fundos em ambos os lados, com area total de terreno de 960,00 m?,

conforme reprodugdo da matricula e cadastro municipal a seguir:

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com
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2 — CARACTERIZACAO DO IMOVEL [ .

- MUNICIPIO DE GUARUJA
g SECRETARIA DE FINANCAS

1@: DIRETORIA DE EXECUCAO E CONTROLE FINANCEIRC
Guanja CERTIDAO DE VALOR VENAL

Certificamos que, para o imdvel situado 3 R AVEDIS SIMONIAM n® 00159 , 00 0000 - JD E PQ GUAIUBA -
sob Lancamento 1-0084-006-000, Proprietdrio(a) IRINEU MAZZARO , o valor venal para o exercicio de 2022,
de acorde com a Lei Complementar n® 223/2017 & de:

Area do Terreno: 960,00 m2  Valor Venal R$ 137.184,00

Cento e Trinta e Sete Mil e Cento e Oitenta e Quatro Reais

Area Edificada: 367,60 m2  Valor Venal R$ 226.369,55

Duzentos e Vinte e Seis Mil, Trezentos e Sessenta e Nove Reais e Cinquenta e Cinco Centavos

Valor Venal do Imdvel RS 363.553,55

Trezentos e Sessenta e Trés Mil, Quinhentos e Cinquenta e Trés Reais e Cinquenta e Cinco Centavos

Certiddo de valor venal e cadastro municipal imobilidrio

fls. 73

LIVRO N> 2-REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE_IMOVEIS DE GUARUJA
GERAL D, Gamuninde Mania Campei

[— matricula ficha —oFiciAL ViITALIGIO =
% ] 01
3134 | [ | _
Guarulé, 14 de Janeiro de 19 Bl

[

Imovel:=~ Lote de terreno sob n? 6 e 7 da quadra 16 do Jardim Guaiuba
municipin, distrito e comarca de Guaruja, medindo 24,00 metros de =/
frente para a rua “yedis Simonian, igual largura na linha dos fundos
pog 40,00 metros da frente aos fundos de ambos os lados, encerrando

a arca de 960,00 metros quadrados, confrontando de guem de costas ga
ta o terreno, pelo lado direito com o lote 8, pelo lado esguerdo com
o lote 5 nos fundos com os lotes 22 e 23, todos da mesma quadra. Ca=
gggtrado pela Prefeitura Municipal de Guaruja, sob o n? Z5-0084-D06~

Proprietarias= MICHELLE LDUISE MARCELLE CHRISTOPHE, do lar, casada,
pelo regime da separzyao de bens, com JEAN CLAUDE CHARLES CHRISTOPHE
engenheiro, franceses, porfadores dos R.G. n%s 1,612,106 e 2.697.345
residentes e domiciliados & rua Miranda Guerra 800, casa 121, Sao -/
Paulo , CPF/MF sob n2 01€,.300,248-72,-

Registro anterior:~ Matriculas 14,277 e 17.442 deste Cartorio

0 Escrevente autorizad

g SCG

Matricula do imével avaliando — fls. 73 dos autos
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2 — CARACTERIZAGAO DO IMOVEL E

2.4 — Registro fotografico da vistoria

Foto 3 — Vista da estrada do imével e nimero Foto 4 — Vista da porta de entrada do imével
de logradouro publico avaliando e numero de logradouro publico

Foto 5 — Vista do imével avaliando junto a Foto 6 — Vista do imével avaliando junto a

Rua Avedis Simonian Rua Avedis Simonian

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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3 — AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO K

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. A homogeneizagdo das caracteristicas da

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

A amostra populacional a ser colhida deve ser pertinente e semelhante ao objeto da avaliagado, ou

seja, residéncias a venda dentro do mesmo Loteamento Jardim Guiauba.

Foram pesquisados e utilizados 14 elementos comparativos de mercado em oferta dentro do
Loteamento Jardim Guaiuba. Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data

base desta avalia¢do, sendo fixada para o més de fevereiro de 2023.

Em seguida, foram eleitas variaveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizacdo etc.) que sdo

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

Escolha da variavel dependente

A forma de expressao dos pregos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor total” do
bem ofertado. Eventuais superestimativas que porventura tenham acompanhado os valores
ofertados tiveram o desconto pelo tradicional “fator oferta” = 10% (0,90). Todos os valores sdo para

pagamento a vista.

Escolha das varidveis 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 guantitativa “Area de terreno”

A area de terreno do imdvel avaliando é de 960,00 m?, conforme consta na matricula n®

23.134 do CRI do Guaruja.

e Varidvel independente guantitativa “Area construida”

A area construida do imodvel avaliando é de 367,60 m? conforme consta na inscrigdo

municipal n2 1.0084.006.000.

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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3 — AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO 9

e Varidvel qualitativa (cddigos alocados) “Padrdo construtivo”:

Foi atribuido Valor = 1 para casas com menor classificagao de padrdo construtivo; Valor = 2
para casas com padrdo construtivo intermediario; Valor = 3 para casas com padrdo
construtivo superior. O imével avaliando foi classificado como “Valor = 3”, por se tratar de

imoével reformado.

A seguir tabela com as variaveis dos dados amostrais e suas respectivas fontes de informacéo:

Identificacdo

Avenida Humberto Pietro Peres, 1009

Fonte de informacao

Luiz Vieira - (13) 98125-1540

Rua Deolinda Maria de Moura - Jardim
Guaiuba

ALDO ANTONIO CIPOLATTO - (13) 98146-
8430

Rua Paulo Henrique Romanese, 344 -
Jardim Guaiuba

Ana de Castro - (13) 99134-2802

Rua Oscar Pereira dos Santos- Jardim
Guaiuba

REMAX BEACH HOME IMOBILIARIA

Rua Lino da Cunha Leal - Jardim
Guaiuba

REMAX BEACH HOME IMOBILIARIA

Rua Paulo Henrique Romanese -
Jardim Guaiuba

PITANGUEIRAS BEACH IMOVEIS

Rua Avedis Simonian - Jardim
Guaiuba

GISELI IMOVEIS LTDA- ME (11) 94123-5235

Rua Deolinda Maria de Moura, 53

NOKKEL CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA - ME -
COD. 307624

Praca Lions Clube, 93

Ferrari Ramos Imdveis - COD. CA0637

10

Avenida Humberto Pietro Peres, 1124

Praiamar Imodveis - COD. CA0151

11

Rua Gerénimo Lopes Agria

Alfa Imodveis Guaruja - COD. CA0179

12

Avenida Humberto Pietro Peres, 800

Décio Canto - (13) 99111-0463

13

Rua Lino da Cunha Leal, 136

Praiamar Imdveis - COD. CA0152

14

Rua Gerénimo Lopes Agria, 219

Praiamar Imdveis - COD. CA0153

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

Avenida Humberto Pietro

Area
construida

Area

Padrao

terreno

Preco

1 528,00 60,00 2 690.000,00 621.000,00
Peres, 1009
Rua Deolinda Maria de

2 . . 400,00 130,00 2 650.000,00 585.000,00
Moura - Jardim Guaiuba
Rua Paulo Henrique

3 Romanese, 344 - Jardim 575,00 225,00 3 1.500.000,00 1.350.000,00
Guaiuba
R P i

4 RuaOscarpereirados 500,00 200,00 3 900.000,00 810.000,00
Santos- Jardim Guaiuba

Li L -

5 RualinodaCunhaleal 500,00 12000 1 550.000,00 495.000,00
Jardim Guaiuba

g RuaPauloHenrique 525,00 180,00 1 550.000,00 495.000,00
Romanese - Jardim Guaiuba
Rua Avedis Simonian -

7 . L 515,00 120,00 1 570.000,00 513.000,00
Jardim Guaiuba
Rua Deolinda Maria de

8 300,00 237,00 3 900.000,00 810.000,00
Moura, 53

9 Praca Lions Clube, 93 1.200,00 230,00 3 2.200.000,00 1.980.000,00
A idaH Pi

10 Avenida Humberto Pietro 500,00 230,00 3 920.000,00 828.000,00
Peres, 1124

11 Rua Geronimo Lopes Agria 675,00 227,00 2 900.000,00 810.000,00

1p AvenidaHumbertoPietro ) o, 400,00 2 1,700.000,00  1.530.000,00
Peres, 800

13 Rualino da Cunha Leal, 136 960,00 500,00 3 2.400.000,00 2.160.000,00
Rua Gerénimo Lopes Agria,

14 408,00 190,00 3 1.150.000,00 1.035.000,00

219
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3 — AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO 1

Memoaria de calculo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Rua Avedis Simonian n2 159 — Lotes 6 e 7 da quadra 16 — matricula 23.134
Data de referéncia:

Fevereiro de 2023

Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 14
Dados utilizados no modelo: 14

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0.9698358 / 0.9740161
Coeficiente de determinagdo: 0.9405814
Fisher - Snedecor: 52.77
Significancia do modelo (%): 0.01

Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal [Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 85%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

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

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3.052 3 1.017 52.766
Ndo Explicada 0.193 10 0.019
Total 3.244 13

Equagao de regressao:

In (Valor total) = +12.208323 +0.001060038051 * Area terreno +1.483765149E-006 * Area construida?
+0.3238298962 * Padrdo construtivo

° Fungao estimativa (moda):

Valor total = +196623.2411 * e”( +0.001060038051 * Area terreno) * e”( +1.483765149E-006 * Area
construida?) * er( +0.3238298962 * Padrdo construtivo)

° Fun¢ao estimativa (mediana):

Valor total = +200450.5779 * e”( +0.001060038051 * Area terreno) * e”( +1.483765149E-006 * Area
construida?) * er( +0.3238298962 * Padrdo construtivo)

° Fungao estimativa (média):

Valor total = +202392.094 * e”( +0.001060038051 * Area terreno) * e”( +1.483765149E-006 * Area
construida?) * e*( +0.3238298962 * Padrio construtivo)

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area terreno X 5.82 0.02

Area construida x? 1.92 8.32

Padrdo construtivo X 6.39 0.01

Valor total In(y) 82.71 0.01
Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area terreno Isoladas Influéncia

Area construida 0.59 0.22

Padrdo construtivo 0.16 0.81

Valor total 0.76 0.88

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
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Correlagdes parciais para Area construida Isoladas Influéncia
Padrdo construtivo 0.38 0.33
Valor total 0.73 0.52
Correlagdes parciais para Padrdo construtivo Isoladas Influéncia
Valor total 0.70 0.90
Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
I Il |
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagcdo 1l
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
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 numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 1
mercado informacdes relativas a informag0es relativas a | informagdes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e varidveis
variaveis analisados na variadveis analisados na efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) as 1
uma varidvel, desde que: medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imoével avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor calculado
15% do valor calculado no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida | referidas variaveis, de per
variavel si e simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1l
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do teste
F de Snedecor

Grau de fundamentacao | conforme ABNT NBR 14.653-2

RUA SILVA JARDIM, 416 SANTOS- SP CEP: 11015-020 TEL.: (13) 3222-1891
therezavpimentel@gmail.com
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MARIA THEREZA VAZQUEZ PIMENTEL

Arquiteta

3 — AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO 15

RESULTADO DA AVALIACAO

= Valor Total

LT LETLO i e
Medio 1,270,399 33
viaximo (10 Th% 49,4590 40

V totai: RS 1.270.000,00

(Um milhdo duzentos e setenta mil reais)
Valor para o més de fevereiro de 2023

TERMO DE ENCERRAMENTO ‘

Encerra-se o presente laudo com quinze (15) paginas, assinado eletronicamente pela perita

judicial.
Santos, 01 de fevereiro de 2023

Maria Thereza Vazquez Pimentel

Perita Judicial

Assinado eletronicamente
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