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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO GUARUJA/SP ‘

Processo Digital n2: 1008876-63.2025.8.26.0223

Maria Thereza Vazquez Pimentel, arquiteta, perita
judicial nomeada nos autos em epigrafe vem, respeitosamente, apresentar a V. Ex.2 o
resultado do seu trabalho consubstanciado no LAUDO DE AVALIAGCAO em anexo, o qual

requer a sua juntada no processo em referéncia.

Requer a expedicdo da guia de levantamento de seus

honorarios ja depositados nos autos, juntando formulario MLE em anexo.

Termos em que
Pede juntada e deferimento

Santos, 23 de fevereiro de 2026
Maria Thereza Vazquez Pimentel

Perita judicial
Assinado eletronicamente

therezavpimentel@gmail.com
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RESUMO EXECUTIVO ‘

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

imovel, 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 Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2.011, o

valor de mercado do imdvel penhorado é de:

VALOR TOTAL

(em numeros comerciais)

V total : RS 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)
Valor para o més de fevereiro de 2026

therezavpimentel@gmail.com
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1- OBIJETIVO

Trata-se de avaliagdo de valor de mercado do imével situado a Rua Paraguai n? 480,

apartamento n? 21 do Edificio lle St. Louis, Enseada, cidade de Guaruja/SP, matricula 71.326
do CRI Guaruja, objeto da penhora nos autos do processo n? 1008876-63.2025.8.26.0223,

tramitando pela 22 Vara Civel do Guaruja.

2- CARACTERIZACAO DO IMOVEL

2.1 - Localizacao

O imdvel esta localizado na Rua Paraguai, sob o n? 480, cidade de Guaruja/SP, na quadra
completada pela Rua Chile, Rua Alberto Quatrini Bianchi e Av. Dom. Pedro |, distando
aproximadamente 500,00 m da praia da Enseada, conforme foto aérea e mapa de

localizagdo a seguir, com destaque ao imével avaliando:

Mapa de localizagdo do imdvel avaliando, em vermelho.

therezavpimentel@gmail.com
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2- CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL |

2.2 - Caracterizacao

O Edificio lle St. Louis trata-se condominio residencial, contando com cinco (5) pavimentos
tipo, e 62 andar contendo apartamentos de cobertura. O Condominio conta com garagem
coletiva no térreo e elevador que serve todos os pavimentos. Ndo dispde de portaria e area

de lazer.

O imodvel avaliando é objeto da matricula n? 71.326 do CRI Guaruja, e esta localizado no 22

andar do Edificio, com area util de 82,86 m?2, conforme reproducdo da matricula a seguir:

Likdd Bk 2 SreETRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUTE

e
Pri

| €

L ittt R J Gusrue, L we Julhio S

I!ﬂ?ﬂ.t APARTAMENTC ¥ 21, looalimado mo 2¢F andar ou J¥ pavimento, dao EDI ricId ILE
ST. LOUIS, situade & Rua Paraguai n® 480, mo lotaamento Jmmtmm eatn_ 1dn-~
ds, munisipio » mﬂ- Guazuja~SF., sentendo o area util de az.nﬁ—.c A aren -
gonum de 44,347ma?, & ares totel de 127,202me?, correspondende-lbe uma (ragio - -
ideal 4w 5,4055! no terrenc s desais soisas comuna do condomlnio) cemfrontando de/
quan fdo hall de airoulagio do pavimemto olha | pATa O meamo, na Irente com & raferi-
do hall, pogo de elevador, recuo da comstrugas, e lpl.rt-mh de final *3* do Ate—
dar, 4o lade direits com o recuo lateral saquerds da comstrugio do edifloio; do 1=
do saguerde com o hall de oireulscie do pavimentio, e apartaments de final "% da -
sadaris, nos fundos com o Tesus da sonstruchs na frents 4o Baiffeio (Bus Parsgual)
cabendo-1ha o direitc de use de wna vaga na garagem colstiya do edifieio, localiss
da m0 sndar térres, am lugar htii‘rignl 2 indeterminada. pela Prefeitu=
ri Mmiel de Guarnjd seb n® 3=0163-003~005.
. PLENED A @

Conta com direito a parada de 1 carro na garagem coletiva do edificio.

A parte executada ndo se encontrava no local, conforme tentativa de contato através do

interfone junto ao portao de acesso.

Todavia, nada impediu que fosse realizada a vistoria de forma indireta, em situacdo
paradigma, o que é expressamente permitido pela norma ABNT/NBR 14653-2, item 7.3.5.2
llb":
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2- CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL |

“Em caso de impossibilidade de vistoria (...) a avaliacGo pode prosseguir com base {(...) no

caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas
comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagoes da respectiva

administragdo”.

Foram colhidas informacdes locais bem como aquelas disponibilizadas em sites de
corretoras anunciantes, referente as caracteristicas internas das unidades autbnomas do

edificio em unidades previamente comercializadas.

Desta forma, pudemos caracterizar o imdvel avaliando, que internamente é distribuido pelas

seguintes dependéncias:

e Sala para 2 ambientes

e 3 Dormitdrios, sendo 1 suite
e Banheiro social

e Cozinha

e Areade servico

e Dependéncia de empregada

A seguir, fotos externas do Edificio tiradas na data da vistoria:

therezavpimentel@gmail.com
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Fachada frontal do Edificio

2.3 — Registro fotografico da vistoria
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Fachada frontal do Edificio
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3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO ‘

3.1- Escolha do procedimento avaliatdrio

O procedimento avaliatdrio 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

imoveis 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
quanto possiveis semelhantes ao imdvel avaliando, localizados na mesma regido que o

avaliando, que é a Praia da Enseada, totalizando 15 elementos.

Em seguida, foram eleitas varidveis independentes (caracteristicas fisicas, de localizacdo etc.)

que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor (variavel dependente).

A homogeneizagdo das caracteristicas da pesquisa e das varidveis eleitas foi realizada através

do procedimento da inferéncia estatistica.

3.2- Composi¢ao 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 condicbes mercadoldgicas, compondo uma amostra de

15 elementos.

As fontes de informagdes foram diversificadas sendo estas de anuncios de classificados de
placas de venda no local, consultas as imobilidrias credenciadas, corretores e anlncios em

internet. Todas as fontes foram identificadas e declinadas.

A seguir tabela dos dados amostrais com suas respectivas fontes de informacdo. Eventuais
superestimativas que porventura tenham acompanhado os valores ofertados tiveram o

desconto pelo tradicional “fator oferta” = 10% (0,90).

therezavpimentel@gmail.com
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3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO

Enderego

Avenida Santa Maria, 743

Avenida Atlantica, 577

Rua Dona Vitéria Yunes Stefano, 667

Rua Doutor Julio Prestes de
Albuquerque, 259

Rua Alberto Quatrini Bianchi, 540

Rua Bandeirantes 105

Rua Uruguai n? 618

Av. do Parque 83

Rua Silvio Daige, 57

Avenida Almirante Tamandaré, 62

Rua Silvio Daige, 285

Rua Major Manoel Fernandes Neto,
195

Rua Abdala Daiggi, 258

Rua Dois de Junho, 155

Avenida Venezuela, 167

Preco Valor total
ofertado (desc. fator
oferta)
320.000,00 288.000,00
450.000,00 405.000,00
690.000,00 621.000,00
350.000,00 315.000,00
450.000,00 405.000,00
530.000,00 477.000,00
1.600.000,00 1.440.000,00
330.000,00 297.000,00
1.300.000,00 1.170.000,00
395.000,00 355.500,00
300.000,00 270.000,00
250.000,00 225.000,00
475.000,00 427.500,00
360.000,00 324.000,00
420.000,00 378.000,00

Fonte de informagao

Guaru Praia Iméveis Ltda - (13)
99694-8447

Factual Imdveis - REF AP12652

HORACIO LUIZ MARCATO - (11)
91191-5966

Celso Ferreira - (11) 94758-6961

WILSON LOPES - (11) 99944-9959

ANUNCIANTE Sergio Modica -
(13) 99799-7966

Praias Imobilidrias - REF. (13)
3398-4000

RODRIGUES E SILVA
EMPREENDIMENTOS - (11) 99199-
5537

Renato Polvini - (16) 97400-1670

Imobiliaria Sol & Mar - 23251

Inside Imdveis Guaruja

Mercuri Negécios Imobilidrios
AP3036

Newcore Imobilidria 436296B

Inside Iméveis Guaruja

Newcore Imobilidria 423908M

therezavpimentel@gmail.com
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3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO ‘

3.3 - Escolha das variaveis

Foram eleitas varidveis que sdo relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor,

estabelecida supostas relacdes entre si e com a varidvel dependente.

3.3.1 - Variavel dependente

A forma de expressao dos precos de todos os dados pesquisados foi relacionada ao “Valor
total” do bem ofertado. Portanto, a varidvel dependente com especificagdo mais correta
para o presente caso, em funcdo de sua conduta e forma de expressao sera 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).
3.3.2 — 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 total”: Representada pela area util dos

imoveis, medida em m?. A area util do imdvel avaliando é de 82,86 m?, conforme

consta na matricula imobiliaria.

e Variavel independente quantitativa “Distancia a praia”’: Representada pela distancia

em linha reta até a praia. O imdvel avaliando esta distante 500,00 m da praia da

Enseada.

e Varidvel independente proxy “Padrdo construtivo”: Representada pelo fator de

padrao construtivo de cada elemento, considerando a seguinte classificagao:

Valor = 1 para iméveis em estado de conservagdo que necessitam de reparos simples/
importantes
Valor =2 para iméveis em estado de conservagéo regular

Valor = 3 para iméveis em estado de conservagéo reformado/novo

therezavpimentel@gmail.com
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3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO

A seguir tabela com as varidveis dos dados amostrais:

Enderecgo

Avenida Santa Maria, 743

Avenida Atlantica, 577

Rua Dona Vitéria Yunes Stefano, 667

Rua Doutor Julio Prestes de
Albuquerque, 259

Rua Alberto Quatrini Bianchi, 540

Rua Bandeirantes 105

Rua Uruguai n? 618

Av. do Parque 83

Rua Silvio Daige, 57

Avenida Almirante Tamandaré, 62

Rua Silvio Daige, 285

Rua Major Manoel Fernandes Neto,
195

Rua Abdala Daiggi, 258

Rua Dois de Junho, 155

Avenida Venezuela, 167

320.000,00

450.000,00

690.000,00

350.000,00

450.000,00

530.000,00

1.600.000,00

330.000,00

1.300.000,00

395.000,00

300.000,00

250.000,00

475.000,00

360.000,00

420.000,00

Valor total

desc. F.
oferta

288.000,00

405.000,00

621.000,00

315.000,00

405.000,00

477.000,00

1.440.000,00

297.000,00

1.170.000,00

355.500,00

270.000,00

225.000,00

427.500,00

324.000,00

378.000,00

P

Area

70,00

120,00

160,00

50,00

130,00

130,00

233,45

97,00

166,00

68,00

60,00

54,00

116,00

72,00

70,00

Dist. Polo

valorizante Construtivo

700,00

570,00

250,00

50,00

450,00

350,00

620,00

420,00

10,00

350,00

300,00

650,00

550,00

500,00

200,00

Padrdo

3,000

1,000

2,000

2,000

2,000

2,000

3,000

1,000

3,000

3,000

2,000

3,000

2,000

2,000

3,000
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3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO ‘

3.4 - Memoria de calculo

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

Data de referéncia:

Fevereiro de 2026

Apartamento n2 21 — Ed. lle St. Louis

Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 4

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 15

Dados utilizados no modelo: 15
Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao:

0,9762787 / 0,9960453

Coeficiente de determinacgao: 0,9531201

Fisher - Snedecor: 74,55

Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 93%

Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Arquiteta
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Analise da variancia:

Arquiteta

3- AVALIAGCAO DO VALOR DE MERCADO ‘

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 74,547
Nao Explicada 0,000 11 0,000
Total 0,000 14

Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

{

1/Valor total’ = +0,002039440681 -6,196967747E-006 * Area total +1,533728586E-005 * Distancia ao polo

valorizante¥ -1,573118232E-005 * Padrdo construtivo 2

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X -13,95 0,01

Distancia ao polo valorizante X% 4,45 0,10

Padrdo construtivo x? -2,08 6,20

Valor total 1/y% 21,50 0,01
Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Distancia ao polo valorizante -0,00 0,78

Padrdo construtivo 0,05 0,51

Valor total -0,92 0,97

CorrelagGes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia

valorizante

Padrdo construtivo -0,08 0,39

Valor total 0,30 0,80

CorrelagGes parciais para Padrdo construtivo Isoladas Influéncia

Valor total -0,20 0,53
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3- AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] 1l |
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 1]
avaliando todas as variaveis varidveis 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 éo
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentacgdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 11}
de mercado informag0es relativas a | informagdes relativas a | informagGes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: a) 11
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imdvel avaliando ndao | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do | limite amostral inferior;
limite amostral b) o valor estimado nao
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do
estimado ndo valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis, de
amostral, para a persie
referida variavel simultaneamente, e em
maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1}
(somatdrio 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% I
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

GRAU DE FUNDAMENTAGAO | CONFORME ABNT NBR 14.653-2
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4- RESULTADOS DA AVALIAGAO

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

regressao abaixo tem-se:

Regressao Linear > 1

= Valor Unitario

Minimo

VALOR TOTAL

(em numeros comerciais)

V total : Rs 400.000,00

(Quatrocentos mil reais)
Valor para o més de fevereiro de 2026

5- TERMO DE ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo com dezenove (19) paginas deste papel, impresso em formato

PDF, assinado eletronicamente pela perita judicial.

Santos, 23 de fevereiro de 2023

Maria Thereza Vazquez Pimentel
Perita judicial
Assinado eletronicamente

therezavpimentel@gmail.com
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE GUARUJA

FORO DE GUARUJA

2* VARA CIVEL

Rua Silvio Daige, n° 280, --, Jardim Tejereba - CEP 11440-550, Fone: (13)
3346-4807, Guaruja-SP - E-mail: upjladcvguaruja@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

T Al ST

DECISAO |
Processo Digital n°: 1008876-63.2025.8.26.0223
Classe - Assunto Carta Precatoria Civel - Penhora / Depdésito / Avaliacéio
Requerente: BANCO BRADESCO S.A.
Requerido: Vmax Materiais Técnicos Comércio, Importacio e Exportacio Ltda. e

outros

CONCLUSAO
Em 18 de Margo de 2026.

Faco estes autos conclusos a MM. Juiza de Direito
Dr(a). GLADIS NAIRA CUVERO

Eu, Jefferson Bauer Bezerra, Escrevente — Matricula 376441, subscrevi.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Gladis Naira Cuvero

Vistos.

Devolva-se a presente carta precatdria ao Juizo Deprecante, com nossos
cumprimentos.

Intime-se.

Guaruja, 18 de margo de 2026.

GLADIS NAIRA CUVERO
Juiza de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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