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Exmo. Senhor Doutor Juiz de Direito da 42 Vara Civel do Férum da Comarca de Sao
Vicente/SP.

Processo n° 1001089-90.2018.8.26.0590

NORBERTO GONGALVES JUNIOR, engenheiro civil registrado
no CREA-SP sob o n° 0601731580/D, Perito Judicial nomeado para servir nos autos
do EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - CONDOMINIO que CONDOMINIO
EDIFICIO PRESIDENTE move contra EDUARDO LOSADA GUAZZALOCA, em
curso por esse D. Juizo, tendo realizado as vistorias, pesquisas e estudos pertinentes
ao caso em pauta, vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar o

resultado de seus trabalhos consubstanciados no LAUDO em anexo.

Nestes termos, pede deferimento.
Sao Vicente, 04 de setembro de 2020.

NORBERTO GONGCALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL

Rua General Camara, n°05/1210 Santos/SP
(013) 3321-3190 -: engnorberto@uol.com.br
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1. - OBJETIVO

Trata-se de determinar o mais provavel valor de mercado de um
imovel, indicado no Termo de Penhora e Depdsito as fls. 269 dos autos, utilizando-se
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes de uma

amostra.

O valor encontrado para o imével avaliando sera aquele que podera
ser alcangado se colocado em mercado livre, sem que nenhum dos interessados em
uma eventual transag¢do (comprador ou vendedor), por qualquer circunstancia, sejam

forcados ao negécio, conforme dispbe a NBR-14653-1, item 3.44, in verbis:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cées do mercado vigente.”

2. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho
sdo baseadas em dados, diligéncias e pesquisas obtidos pelo préprio Perito, tendo-se

como idoéneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por terceiros;

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Codigos de Etica Profissional do Confea — Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, assim como do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias de Engenharia/SP.

O signatario nao assume responsabilidade sobre matéria legal ou
técnica, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcgdes,

precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

Nao foram realizadas investigacdes especificas relativas a defeitos,
invasdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo deste
trabalho.
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3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:

NBR - 14.653 - ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.
“Avaliacao de Bens”, Parte 1: Procedimentos Gerais, Parte 2: Iméveis

Urbanos.

“‘Normas para Avaliacdo de Imoéveis”, do IBAPE - Instituto Brasileiro

de Avaliacbes e Pericias de Engenharia.

Nivel de Fundamentacéo: Il e Precisao: Il

4. - VISTORIA

Devidamente compromissado nos autos, este perito realizou vistoria
no dia 20/08/2020 no imovel avaliando (Apartamento n° 216), integrante do
Condominio Edificio Presidente, situado na Avenida Presidente Wilson, n° 802,

Itararé, Sdo Vicente/SP.

Na impossibilidade de vistoria interna, em razdo das restricbes
sanitarias vigentes, procedemos conforme previsto no item 7.3.5.2 da NBR — ABNT
14.653/2011, realizando vistoria externa e em imével similar a venda no mesmo
edificio.

Nesta ocasido, foi investigado e constatado tudo o que direta ou

indiretamente pudesse colaborar para a avaliagcdo do imével em tela.

5. OBJETO DA AVALIAGAO

Trata-se de avaliar um imével residencial (Apartamento n° 216),
integrante do Condominio Edificio Presidente, situado na Avenida Presidente Wilson,
n°® 802, Itararé, Sao Vicente/SP.
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6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando localiza-se com a frente para a Avenida Presidente
Wilson, n° 802 no bairro do Itararé, proximo a orla da praia do ltararé, na quadra
formada pela Av. Padre Manoel da Nobrega, Rua Princesa Isabel e pela propria Rua

José Francisco Valenca.

O bairro do ltararé esta situado na Zona de Desenvolvimento Turistico
— UP 4-A, definida conforme a Lei Complementar n° 271/99 como aquelas situadas
em areas lindeiras a praias que apresentam grande potencial para o turismo
tradicional ou ecoturismo, integrados inclusive pelos lotes com uma das faces para os
logradouros pertencentes a essa Zona, que se subdivide na subzona UP 4-A, no bairro
Itararé, cujo uso e ocupacao do solo estéo previstos no Titulo IV da Lei Complementar
acima citada.

A regido tem topografia plana e é dotada de toda infraestrutura que
normalmente serve as areas urbanas, assim como rede de agua potavel, rede de

iluminacgéo, distribuicdo de energia elétrica, pavimentacgéao, telefonia, transportes, etc.

A localizagao do imével encontra-se assinalada na imagem de satélite
extraida do site Google Earth/2020:
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Foto 01 — Vista aérea da localizagdo do imével avaliando.
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7. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de um imovel residencial (Apartamento “Tipo 16) localizado
no 2° andar ou 4° pavimento de um prédio edificado em estrutura convencional em
concreto armado, em bloco unico, com 20 (vinte) pavimentos, sendo: Térreo (primeiro
pavimento) e Pavimento Superior de Garagem (segundo pavimento), onde se situam
118 (cento e dezoito) vagas para autos, 17 (dezessete) andares ou pavimentos, onde
se localizam 18 (dezoito) “Apartamentos-Tipo” em cada andar, num total de 306
(trezentos e seis) apartamentos, e um pavimento de cobertura onde se localiza a casa

de maquinas dos elevadores, caixas d’agua e apartamento do zelador.

O edificio foi aprovado pela Carta de Habitagdo n° 43.274 de
13/12/1978, tendo idade real de 41 (quarenta e um) anos e idade aparente de 30
(trinta) anos, devido ao estado de conservacdo regular, apresenta revestimento
externo em ceramica comercial, internamente suas paredes estdo revestidas com
argamassa convencional, massa corrida com pintura, esquadrias de aluminio com
vidro comum, podendo ser classificado na Classe 1, Grupo 1.3 do Estudo de Valores

de Venda do IBAPE/SP, como apartamento de padrao médio.

A unidade avalianda esta descrita na Matricula numero 113.573 no
livro de registro do Cartério de Registro de Iméveis de S&o Vicente, com as seguintes
areas:

Area Util: 26,79 m?

Area Comum: 12,13 m?

Area Total: 38,92 m?

Fracao Ideal: 4,082%

O apartamento esta localizado com frente para a fachada frontal do
edificio, tendo como divis&o interna os seguintes compartimentos: sala-living, banheiro

social e cozinha.

Na impossibilidade de vistoria interna do imével procedemos para fins
de classificacdo de padrao e estado de conservagao, nos termos do item 7.3.5.2 da
norma técnica NBR — ABNT 14.653/2011, pelas suas condi¢des externas e na vistoria

unidade similar a avalianda.
-5-
Rua General Camara, n°05/1210 Santos/SP
(013) 3321-3190 -: engnorberto@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por NORBERTO GONCALVES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/09/2020 as 17:57 , sob o nimero WSVC20701201509

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001089-90.2018.8.26.0590 e cddigo 5A87FE9.



fls. 336
Norberto Gongalves Junior
Engenheiro Civil
A seguir o relatério fotografico que a situagcédo do imével avaliando:
F o Ag
H

FOTO 01 — Vista parcial da fachada principal do Condominio Edificio Presidente.

Hatll s

FOTO 02 - Vista parcial da entrada principal e identificagcdo do Edificio onde se situa o imovel

avaliando.
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FOTO 03 - Vista parcial do Edificio Presidente na esquina da Avenida Presidente Wilson com

a Rua Benedito Calixto.

FOTO 04 - Vista parcial da Avenida Presidente Wilson, onde se situa o imével avaliando

(Edificio Presidente) no sentido Centro-Praia.
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FOTO 05 — Vista parcial do pavimento térreo onde estao parte das vagas de estacionamento
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FOTO 06 — Vista Parcial do interior de imével similar (sala com divisdo para dormitério).

do edificio.
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FOTO 07 — Vista Parcial do interior de imével similar (sala com janela para corredor interno).

FOTO 08 — Vista Parcial do interior de imoével similar (sala e a porta de entrada no corredor

principal interno).
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FOTO 09 — Vista Parcial do interior de imével similar (sala/dormitério com divisdo pelo armario

embutido).

o)

FOTO 10 - Vista Parcial do interior de imével similar (cozinha).
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FOTO 11 — Vista Parcial do interior de imoével similar (cozinha e banheiro).

FOTO 12 - Vista Parcial do interior de imével similar (banheiro).
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8 - AVALIAGAO

Para os devidos calculos este Perito valer-se-a da aplicacédo do
método comparativo direto de dados de mercado, conforme disposto na NBR-14.653-

1, item 8.2.1, in verbis:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.”

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado como tratamento técnico
aos dados ou elementos de pesquisa a regressao linear/ inferéncia estatistica,

conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Destarte, foram levantados dados amostrais, todos passiveis de
aproveitamento na metodologia aplicada, qual seja, a Inferéncia Estatistica, assim
definida na NBR-14.653-1:

“3.26 - inferéncia estatistica - Parte da ciéncia estatistica que
permite extrair conclusées sobre a populacdo a partir de

amostra”.

Para se alcancgar a convic¢ao do valor do imével, estabelecemos uma
funcdo de regressao da Inferéncia Estatistica, mediante aplicagdo do método dos
minimos quadrados, que foi submetida a testes de hipdteses cujos resultados
atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de venda do imével e as caracteristicas
dos dados obtidos, foram estudados em relag&o as seguintes variaveis:

Area Util: Varidvel quantitativa, continua, medida em metros

quadrados, indicativa do espaco interno privativo dos iméveis;

indice Padrao Construtivo: variavel proxy, atribuida com base no
padrao construtivo (R8N — CUB - SINDUSCON) do imével, ajustado a tipologia

descrita no EVV — Estudo de Valores de Venda do IBAPE/SP.
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Distancia da Orla: variavel quantitativa, indicativa da proximidade

dos imodveis com a orla da Praia do ltararé.

Valor Unitario: variavel explicada (dependente), correspondente ao
valor de oferta ou transacdo dos imdéveis, expresso em R$ (reais) o valor unitario do

mZ.

Numero de dados de mercado utilizados: 19 (dezenove) elementos

efetivamente utilizados.

Para determinacdo da regressdao Multipla que melhor explica a
variacdo dos valores totais dos imoveis avaliandos em fungcdo das variaveis
estudadas, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial,
com a utilizagao de Software Sisren Windows 1.92.

O modelo inferencial justificado que demonstrou melhor aderéncia

aos pontos da amostra tem a seguinte expressao:

Valor Unitario=1/( +8,952935506E-008 +5,841517464E-012 *
Area Util2 - 2,611950012E-008 * indice Padrdo Construtivo? -
3,375961006E-006 / Distancia Orla?) V-

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados

encontram-se no Anexo | deste Laudo.

Coeficiente de Determinagcdo: O coeficiente de determinagao

representa o poder de explicacdo das variaveis independentes (area privativa, setor
urbano e estado de conservacédo) ser a variavel dependente (valor). Nos
demonstrativos de calculos extraimos que o coeficiente é igual 0,60 isto &, 60,00 %
da variagdo do valor de mercado em relag&o aos atributos considerados é explicada

pela regressao.
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Coeficiente de Correlacéo: define o grau de relacionamento entre

duas ou mais variaveis (-1 e +1). Dos calculos apresentados no anexo deste laudo
verifica-se que o Coeficiente de Correlacdo € 0,78 o que demonstra uma forte
correlagao, cuja perfeicao seria 1,00.

Valor Total do imével:

Para a determinag&o do valor do imovel, adotaram-se os seguintes

dados para entrada na equacéo de regressao:

Apartamento (Unidade n°® 216):

Area Util: 26,79 m?
indice Padrao Construtivo: 1,1895

Distancia da Orla: 400,00 metros
Substituindo-se os dados na equacéao de regressao, temos:

oValor estimado: R$ 112.463,81

Intervalo de confianga do valor estimado:

Confianga: 80,00 %

Estimativa pela: Moda

Valor minimo: R$ 105.164,92
Valor maximo: R$ 121.529,27

Campo de Arbitrio:

Como todos os dados coletados em nossa amostra referem-se a
ofertas e que o0 mercado encontra-se com a sua liquidez afetada pelas condi¢des da
economia e restricdo de crédito, e na impossibilidade de contemplar esta variavel no
modelo estatistico, temos que considerar uma redugéo no valor estimado dentro do

intervalo de confianga, valendo-se do item 3.8 da NBR — 14.653-1 que assim define:
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“Campo de arbitrio - Intervalo de variagdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagao, dentro do qual pode-se
arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de

caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.”

No caso em questéo, o campo de arbitrio adotado sera o valor minimo

calculado, logo o valor com arredondamento.

Assim, ap6s os calculos e arredondamentos podemos apontar como

mais provavel valor de mercado do bem que sera penhorado:

Valor do imével (Apartamento n° 216)

R$ 105.000,00

(cento e cinco mil reais)

DATA DE REFERENCIA:- SETEMBRO/ 2020

9 - CONCLUSAO

De acordo com os calculos efetuados no item 8 deste laudo, conclui-se
que o valor provavel de mercado referente ao imoével residencial, sala-living, com area
util de Area Util: 26,79 m2; Area Comum: 12,13 m?; Area Total: 38,92 m?; Fragao Ideal:
4,082%; objeto da presente avaliacdo, Matricula n° 113.573 do Cartério de Registro
de Imoéveis de Sao Vicente, designado como “Apartamento n° 216", situado no 2°
andar ou 4° pavimento do Condominio Edificio Presidente, situado na Avenida

Presidente Wilson, n°® 802, Itararé, Sao Vicente/SP, é de:

Valor do imoével
R$ 105.000,00

(cento e cinco mil reais)

DATA DE REFERENCIA:- SETEMBRO/ 2020
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10 - ENCERRAMENTO

Dando os trabalhos por encerrados apresenta-se o respectivo laudo,
que vai impresso no anverso de 16 (dezesseis) folhas, e um anexo com memoriais de

calculos do programa SISREN 1.92 com 4 (quatro) folhas, assinadas digitalmente.

Sao0 Vicente, 04 de setembro de 2020.

ENG. NORBERTO GONGCALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL
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r

MEMORIAIS DE CALCULOS
REGRESSAO LINEAR

engnorberto@uol.com.br

ANEXO 01

~

INFERENCIA ESTATISTICA

Rua General Camara, n°05/1210 Santos/SP

(013) 3321-3190 -:

PROGRAMA SISREN 1.92
SETEMBRO 2020
-17
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Modelo:

AVALIA 2020

Data de Referéncia:

sexta-feira, 04 de setembro de 2020

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

e Area Util = 26,7900
e [ndice Padrao Construtivo = 1,1895
e Distancia Orla = 400,00

RESULTADOS

e Enderecgo = Avenida Presidente Wilson, 802

e Complemento = Ap 216
e Bairro = Itarare

e Informante =

o Telefone =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (6,49%) = 3.925,53
e Médio=4.197,98

e Maximo (8,06%) = 4.536,37

eValor Total

e Minimo =105.164,92
e Meédio=112.463,81
e Maximo=121.529,27

e|ntervalo Predicdo

e Minimo =95.049,33

e Maximo =145.189,92

e Minimo (15,48%) = 3.547,94
e Maximo (29,10%) = 5.419,56
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Graficos do comportamento das variaveis em relacao aos

precos.
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ELEMENTOS COMPARATIVOS (AMOSTRA)

| |Endereqn |[l‘omp|ementqI Baimo |Irdorrnante Telefone |Area (i |Indice Padréo C{Don‘n'rto'ri| Disténcia Oria |‘u’alor Unitério |

1 |v | |RuaCel Pinto Novaes, 64 gpto 31 Marare  VilFran Construtora 1996127316 | 730000 16107 2 123,00 |5.473.00
2| Ay Ayton Serna da Siva, 753 andarato  tarare  Ruy (980743144 350000 107398 11 10.00 1428500
3 | | |AvFresidente Wison, 1332 andaralto  Marare  Bela Imoveis |B322-7877 700000 11335 2 10,00 1542800
4 |« | |RuaPerCorea 573 andar medio farare  Bela Vista Imoveis (34674543 700000 |1.5506 2 122500 1478500
5 |¢  Rualodo Rbeio, 53 apto 06 (3ar farare | Celeo |11-7834-1615 570000 07338 i 240,00 342100
6 |v | |AvManoel de Nobrega, 345 apto 51 tamre | Durente |3468-2525 950000 16774 2 10,00 14.736,00
7 ¥ | Pvenida Presidente Wison, 1156 #°andar  hamre  Wadler Vieim |{13) 396776207 | 31,7500 1,185 1 300,00 4.409.00
8 |« \Rua José Francisco Valenca, 81 AP 008 ftarare  Brunna Femanda de Oliveira [(13) 574070050 38,0000 11,1304 i 80,00 3.347.00
3 ¥ \Rua Pero Comea, 372 Phndar  tamre  Jodo Vierra Busno (1) 937257847 1650000 11400 1 150,00 1307692
|+ \Rua Messia Assd, 239 AP 202 ftarare  Valdecir Miranda de Civeira (1) 992742707 520000 13340 1 300,00 461500
111 |+ \Rua Professor Deffina Stockder de Lir 52 ANDAR  tarare | Fabio Augusto Fonseca |(13) 39796-9579 480000  |05782 1 85.00 |3.402,08
12 |¥ | |RuaJosé Francisco Valenga, 125 12Andar  farare  Jodo Vieira Busno |{13) 397134021 | 38,0000 |1,0850 11 120,00 1447368
13 |« | |Rualeopoldo Motta e Siva, 40 AP1242  harare  Nossa House movels (13) 996675950 600000 16491 2 50,00 14.066,00
14 |« | |RuaOnze de Junho, 252 2 fndar harmre  Nova Era Administracao De Bens E(/(11) 2063-2198 800000 11540 2 350.00 1362500
15 |¥ | |Rua1ldeurho, 74 (PAndar  erere  AUXILIAR ASSESSORIA PREDIAL ((13)991547432 560000 11835 i 85,00 |3.30357
16 | | RuaDoutor José Francisca Valenga, |Ap 23 tarare  Chares Rondan |(13) 397474008 | 720000 10107 2 57,00 |3.055,00

7 | | |Rualodo José Forindo da Siva, 27 Ap 31 tarare  Globalize Imdveis |(13) 32277177 420000 105683 11 700 1380300
18 | ' |RuaSaldanhadaGama,n®217  |Ap1004  |karere  RCM ADMINISTRACAQ DE CONDC (13) 35791501 ( |60.0000 15624 i 1235.00 15.83333
19 | | |RuaSaldanhadaGama,n®217  |Ap303  |karere  RCM ADMINISTRACAOQ DE CONDC (13) 35791501 ( 440000 15624 i 1235.00 545454
2 | % RuzSadanhadaGama, n2217  Ap 1104 kerre | MORILHO IMOVEIS LTDA (13) 33015151 ( 720000 15624 i 235,00 694444
21 | v RuaSdldanhadaGama,n*217  Ap 507 eme Angelica de Ao Jodo |{13) 97418-2676 | 146,0000 15624 2 235,00 1472602
22 | % RuaSaldanhadaGama,n®217  |Ap605  heme Infinky Imoveis Assessoria Imobiidra |(13) 38779753 ( 1480000 15624 2 235,00 1453243
23 | \Avenida Presidente Wilson, 802 4'andar kamré  |GAVEA PARTICIPAGOES SOCIETA |(13) 387602730126 7300 11895 1 400,00 133300
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