ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SAO VICENTE - SP.

Processo Digital n® 1007628-43.2016.8.26.590
Classe-Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial
Requerente : CONJUNTO RESIDENCIAL GUANABARA
Requerido : SERGIO DE JESUS FERREIRA

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO,
engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos em epigrafe,
apos vistoria ao imovel em questdo, pesquisas e estudos que
se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente a Vossa

Exceléncia, apresentar o resultado de seu trabalho,

consubstanciado no seguinte LAUDO DE AVALIACAO.

Termos em que,
Pede Juntada.

Sao Vicente (SP), 08 de julho de 2019

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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1- OBJETIVO :

O presente laudo, tem como
objetivo a avaliacao de um bem imével de uso residencial,
tipo apartamento, situado no perimetro urbano do Municipio de
Sao Vicente — SP.

2 — CONSIDERACOES INICIAIS :

» O requerido € proprietario de uma unidade condominial no
condominio autor; face as razdes apresentadas na inicial, foi

determinado o Termo de Penhora de fls. 403.

» O imo6vel em questdo é objeto da Matricula n2 11.750 do
CRI de Sao Vicente/SP., anexada as fls. 120/125; encontra-
se também anexada a Convencao Condominial as fls.
13/39 dos autos.

> Inscricao Cadastral Imobiliaria da Prefeitura Municipal de
Séo Vicente n? 2.11.00000.0098.00039.048.

» No r. despacho de fls. 303, o signatario foi nomeado Perito
pelo D. Juizo, para avaliacdo do imével em questdo; nao
foram indicados assistentes técnicos nem formulados quesitos

pelas partes.
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3 - VISTORIA DO IMOVEL :

O signatario dirigiu-se ao imovel
em questao, conforme agendamento prévio, no dia 07/05/2019 as
10h:00; tratando-se de um condominio de 3 pavimentos e sem
portaria, o perito ndo logrou éxito em acessar sequer as areas
comuns, pois as chamadas via interfone (junto ao portao de
entrada), ndo foram atendidas, presumindo-se que nao havia

ninguém no imovel, naguela oportunidade.

Foram feitas outras duas
diligéncias ao local; entretanto, o perito s6 foi atendido no dia
04/06/19 as 11h:00; a vistoria foi acompanhada pela esposa do
requerido - Sr2 Sueli Araujo Ferreira; foi obtida série fotografica
do imével e das areas comuns, juntadas ao Anexo “1”, visando

melhor ilustrar a situacao constatada.

3.1 - Localizacao:

O imovel estd situado a Rua
Marqués de Sao Vicente n? 39 apto. 402 , pavimento térreo
do Conjunto Residencial GUANABARA, Bairro Centro,
Municipio de Sao Vicente/SP.
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3.2 - Padrao construtivo:

Trata-se de unidade em
condominio residencial vertical de pequeno porte, de padrao
simples e sem elevador (conforme classificacao do trabalho
denominado “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos”, do
IBAPE/SP).

3.3 - Infraestrutura:

O local conta com os todos os
melhoramentos publicos : rede de agua e esgoto, energia
domiciliar, iluminacao publica, telefonia, todas as vias de acesso
pavimentadas, coleta de lixo, transporte coletivo, comércio

diversificado e intenso na prépria via e nas imediacoes.

3.4 - Situacao:

A unidade avalianda situa-se
no pavimento térreo do Bloco Copacabana no Conjunto
Residencial GUANABARA, com vista indireta para a via publica.
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3.5 - Pavimentos:

O conjunto residencial possui 46
apartamentos e 2 lojas, distribuidos em 6 (seis) blocos, com
8 unidades em cada um, cada bloco assim denominado
LEBLON, IPANEMA, CORCOVADO, COPACABANA,
ARPOADOR e CASTELINHO.

No térreo, além de algumas
unidades como a do requerido, estdo também o quadro de
medidores, portdes de entrada e interfone, depdsito e area
destinada as vagas de garagem, que conforme constatado, €
coletiva, descoberta e insuficiente para todos os condéminos.

3.6 - Estado de conservacao:

A unidade avalianda encontra-se
em bom estado de conservacao, necessitando apenas de reparos
de manutencdo : revisdo geral das instalacbes hidraulicas e
elétricas, pintura geral e eventual modernizacdo dos ambientes,

com troca de pisos, azulejos, loucas e metais sanitarios.

3.7 - ldade:

O Conjunto Residencial e a
unidade avalianda aparentam 45 anos de construcéo.
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3.8 — Areas (%) :

Area Ut oo 61,738 m?
Area comum .......cccoeeeoveeeeeee 6.890 m?
Area construida total ................... 68,628 m?
Fracao ideal de terreno ............ 1,95 % do todo

(*) informacoes obtidas na matricula do imovel

3.9 — Proprietario(s) :

Conforme R.10 da referida
matricula, o requerido e s/m, adquiriram o imoével em 02/05/2006;
na R.11, na mesma data, o imdvel foi alienado junto a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL.

3.9 — Caracteristicas construtivas :

O apartamento avaliando possui
2 dormitérios, sala, hall interno, cozinha, area de servico e
banheiro; a vaga de garagem é coletiva, descoberta e insuficiente
para todos os conddminos.

Estrutura: em concreto armado moldado “in loco”.

Vedacoes: alvenarias de blocos de concreto e/ou tijolos

na forma convencional.
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Revestimentos:

Pisos:

Loucas e metais:

Esquadrias:

Pintura:

Observacoes :

a fachada é revestida em ceramica,
predominando a cor branca; internamente,
as areas secas (sala /hall / dormitério) sao
revestidas em massa fina; o banheiro, a
cozinha e area de servico tem azulejos até o

teto.
ceramicos em todos os ambientes.
loucas/metais sanitarios de padrao simples.

portas e batentes de madeira; janela do
dormitério, vitrds do banheiro, da cozinha e
janela da sala em aluminio; banheiro com

box de vidro.

tinta latex sobre massa fina na sala,
dormitério, hall interno e nos tetos; pintura

esmalte nas esquadrias de madeira.

» Toda a mobilia e objetos de uso doméstico e pessoal, hao

estao contemplados na avaliacao.

> No térreo, na area externa, onde ha circulacao de pessoas

e veiculos, o piso é em arddésia e esta em péssimo estado.

» O imédvel foi avaliado, consoante metodologia adiante

indicada, considerando o seu estado de conservacao, as

areas comuns do edificio e sua localizacao.
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4— METODOLOGIA AVALIATORIA :

4.1 — Método comparativo direto de dados de mercado

O objetivo € compor uma amostra com dados de mercado de
imoveis, com caracteristicas semelhantes tanto quanto possivel ao
imovel avaliando. Sao definidas as variaveis, relevantes para a
formacao de valor.

4.1.1. — Identificacao das variaveis do modelo

4.1.1.1 — Variavel dependente : preco total ou unitario, formas de

pagamento, etc,

4.1.1.2 — Variaveis independentes : area, frente, localizagéo
(bairro, logradouro, etc.) e econémicas (como oferta ou transacao).

4.1.2 - Levantamento de dados de mercado

O objetivo € obter uma amostra que explique o comportamento do

mercado no qual o imével avaliando esteja inserido.

Os dados de oferta sao indicacoes importantes do valor de mercado

mas devem ser consideradas superestimativas, que em geral sao

atribuidas pelos corretores e/ou proprietarios dos imoveis.

4.1.3 — Tratamento de dados

Podem ser utilizados, alternativamente e em funcédo da qualidade e
da quantidade de dados e informagdes disponiveis:
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- tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e
critérios, fundamentados por estudos;

- tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas
pelo uso de metodologia cientifica que leve a inducdo de

modelo validado para o comportamento do mercado.

4.1.3.a — tratamento por fatores

Devem ser indicados pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regiao para a qual sdo aplicaveis.

A quantidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco
completo, especificagdo e quantificagdo das principais
variaveis;

b) identificacdo das fontes de informagdo, no caso de
avaliacOes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de
acordo com o grau de fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imével objeto da avaliagdo, no que
diz respeito a sua situacdo, a destinacdo, ao grau de

aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

4.1.3.b — tratamento cientifico :

devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados.
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4.2 — Método involutivo

O método involutivo, conforme definido em 8.2.2 da ABNT NBR
14653-1:2001, compreende as etapas a seguir:

4.2.1 - Vistoria

4.2.1.1 — Caracterizacdo da regiao :

4.2.1.2 — Caracterizacdo do terreno

4.2.1.3 — Caracterizacdo das edificacoes e benfeitorias
4.2.1.4 — Edificagbes e benfeitorias ndo documentadas

No caso de edificacbes e benfeitorias que n&o constem na
documentagao, observar o disposto em 7.2 da ABNT NBR 14653-1.

4.2.1.5 — Situacbes especiais

4.2.1.5a — Vistoria por amostragem
Na avaliagdo de conjunto de unidades autbnomas padronizadas, é
permitida vistoria interna por amostragem aleatéria de uma

quantidade definida previamente pelas partes.

4.2.1.5b — Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador o motivo deve ser
justificado. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a
vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacao pode prosseguir
com base nos elementos que for possivel obter.

10
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4.3 — Método da renda

As avaliacbes de empreendimentos da base imobiliaria (hotéis,
shopping centers e outros) devem observar as prescricoes da ABNT
NBR 14653-4.

4.3.1 — Estimac&o das receitas e despesas
4.3.2 — Montagem do fluxo de caixa
4.3.3 — Estabelecimento da taxa minima de atividade

4.3.4 — Estimacao do valor do imével

4.4 — Método evolutivo

4.4.1 — A composi¢cdo do valor total do imével avaliando pode ser
obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagao, ou seja:

VI=(VT + VB). FC, onde:

VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagéo.

11
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4.5 — Métodos para identificar o custo de um imovel

Os métodos a seguir sdo recomendados para a identificacdo do
custo de todos os tipos de imédveis, inclusive os que compdem 0s
empreendimentos objeto da ABNT NBR 14653-4.

4.5.1 — Método da quantificacao do custo

Utilizado para identificar o custo de reedicao de benfeitorias. Pode
ser apropriado pelo custo unitario basico de construcido por
orcamento, com citacao das fontes consultadas.

4.5.1.2 — Identificacao pelo custo unitario basico (ABNT NBR
12721)

4.5.2 - Metodo comparativo direto de custo

A utilizacdo desse método deve considerar uma amostra composta
por iméveis de projetos semelhantes, a partir da qual sao
elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.
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Face tudo quanto foi exposto,
o signatario entende que o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADQ, ¢ sem duvida o mais

recomendavel no presente caso.
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5 — CALCULO DO VALOR DO IMOVEL :

A pesquisa de valores foi
composta por 22 elementos referentes a vendas de
apartamentos de 1 e 2 dormitdrios, todos com fins residenciais
em prédios sem elevador; para o calculo por estatistica inferencial,
utilizamos o programa SISREN, VERSAO 1.92, tendo sido
utilizadas 04 varidveis: 03 independentes e 01 dependente

conforme demonstrado a seguir:

VALOR TOTAL - Variavel independente representando o valor
total de venda de mercado do imével, expresso em reais, com uma
reducao de 5% em relacdo ao preco pretendido pelos vendedores e
corretores, face a supervalorizagdo normalmente por eles atribuida.

VALOR UNITARIO - Variavel dependente representando o valor
unitario de venda de mercado do imével, expresso em R$ / m? de
area construida.

AREA TOTAL - Variavel independente quantitativa que expressa a
area construida em m? (considerada apenas a area privativa).

DORMITORIO - Variavel independente quantitativa que expressa
a quantidade de dormitérios que o imével possui.

SETOR URBANO - Variavel independente qualitativa que expressa
o indice fiscal do imdvel, obtido na Planta Genérica de Valores de
Sao Vicente - I.F. = 335 (avaliando).

13
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> Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 5

Numero de variaveis consideradas: 4
NuUmero de dados: 22

Numero de dados considerados: 15

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlacdao:  0,8134832/0,7204519
Coeficiente Determinacao: 0,6617549
Fisher-Snedecor: 7,17

Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 60% dos residuos situados entre-1e+1s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacao t-Observado Sig.
o Setor Urbano 1/x -1,54 15,14
e Area Total X2 4,38 0,11
e Dormitérios X -2,34 3,93

Equacao de Reqgressao - Direta:

Valor Unitario = 1/( +8,090061595E-008 -1,781172787E-006 / Setor Urbano
+8,880309263E-012 * Area Total? -1,85098776E-008 *
Dormitérios)'2

14
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Grau de fundamentacao e precisao
Abaixo, a tabela 1 da NBR 14.653-2/2004:

Iltem Descri¢ao Grau
1] 1 |
Caracterizagdo do imével | Completa quanto | Completa quanto as Adogdo de situagdo
1 . a todas as varidveis utilizadas no paradigma
avaliando .
varidveis modelo
analisadas
(3 pontos)
Coleta de dados de mercado Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas
conferidas pelo conferidas por caracteristicas
2 autor do profissional fornecidas por terceiros
laudo credenciado (1 ponto)
pelo autor do laudo
Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
mercado,efetivamente utilizados o nimero de ndmero de variaveis numero de varidveis
variaveis independentes independentes
3 Independentes
(1 ponto)
Identificagdo dos dados de | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacgdo de
informacgdes informag0des relativas informacgdes relativas
mercado . . o
relativas a todos aos dados e variaveis aos dados e variaveis
4 os dados e efetivamente efetivamente utilizados
variaveis utilizados no modelo no modelo
analisados na (2 pontos)
modelagem, com
foto
Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
(3 pontos) uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nao
imdvel avaliando ndo sejam superiores a
sejam superiores 100% do limite
a2100% do limite amostral superior, nem
5 amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral inferior,
metade do limite b) o valor estimado nao
amostral inferior ultrapasse 10% do valor
b) o valor estimado calculado no limite da
ndo ultrapasse 10% do | fronteira amostral, para
valor calculado no as referidas variaveis,
limite a fronteira simultaneamente
amostral, para
Nivel de significancia a
6 (somatadrio do valor das duas 10% 0% 30%
caudas) maximo para a rejei¢do
da hipdtese nula de cada (2 pontos)
regressor (teste bicaudal)
7 Nivel de significancia maximo 1% 5% 10%
admitido nos demais testes (1 ponto)

estatisticos realizados

Assim, a somatoria dos 7 itens é igual a 13 pontos : Grau |.
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do original, assinado digitaimente por ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/07/2019 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007628-43.2016.8.26.0590 e codigo 3F7B19E.

Este documento



ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Tabela 2

— Enquadramento dos laudos segundo seu grau de

fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressédo linear

Grau 1 1 |
Pontos Minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no 3,5,6e7,comos 3, 5,6 e 7 nominimo no Todos, no minimo
grau demais no minimo grau ll no grau |
Correspondente no grau Il

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utiliza¢éo
de modelos de regressdo linear

Descricao

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
torno do valor central da estimativa

<30% 30%-50%

>50%

Em fun¢dao do exposto, o

fundamentacao

llI"

NBR 14.653-2/2004.
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

6 — CONCLUSAO E ENCERRAMENTO:

Com base na vistoria e no que
foi apresentado no laudo, dentre os valores minimo,
médio e maximo (Anexo 2), face a localizacao e o

estado de conservacdao do imdvel, concluimos que o
seu valor de mercado é de:

R$ 229.412,71

(duzentos e vinte e nove mil, quatrocentos e doze reais e setenta e um
centavos), valido para julho/2019

Tendo cumprido com o mister
que lhe foi designado, nada mais havendo a acrescentar,
o Perito encerra o presente trabalho, que segue digitado
no anverso de 19 (dezenove) folhas numeradas, assinando

digitalmente para os devidos fins.
Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Vicente (SP), 08 de julho de 2019

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Perito Judicial
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ANEXO
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
i

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 1 - Fachada do Conjunto Residencial GUANABARA, onde se localiza

a unidade avalianda.
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 3 - Vista da Rua Marqués de S. Vicente e o Residencial GUANABARA
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Fotos 4 e 5 - Quadro de medidores em ambos os lados do
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 6 - Area externa de uso comum do residencial

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Ve

Area externa utilizada como garagem;

Foto 7
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO

Foto 10 - Area extern
Foto 11 - Entrada do Bloco Copacabana, onde est
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 13 - Vista de um dos dormitorios

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 12 - Vista da sala do apartamento do requerido
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 15 - Idem foto anterior

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Foto 14 - Vista de outro dormitorio
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Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594
Foto 19 - Vista parcial da cozinha

S T RS LR U

Foto 18 - Hall interno de distribuicdo

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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de servico; acabamentos semelhantes a cozinha

Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

g

Foto 21 - Area

ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
Engenheiro Civil - CREA/SP 0600663594

Modelo

Endereco

Estimativas

Endereco: Rua Marqués de 530 Vicente

tnmplemenm: 39 - apto, 402 - Bloco Copacabana

Bairro: Centro
Municipio: 530 Vicente
UF: 5P

Variaveis
Setor Urbano = 335
Area Total = 61,73

Dormitdrios = 2

Valor Unitario

Maximo IC (4,37%): 3.878,87

Médio: 3.716,38

!\"Il'nin'u:l IC(3,87%): 3.572,74

I‘ﬂalor Total
i‘déximu IC: 239.443,24
Médio: 229.412,71
i‘~1|’nim|:u IC: 220,545,59
Parimetros
:vael de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda
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ALVARO PEREIRA BARBOSA NETO
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