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

Processo n20011914-77.1999.8.26.0590

NORBERTO GONCALVES JUNIOR, engenheiro civil registrado no
CREA-SP sob o n® 0601731580/D, Perito Judicial nomeado para servir nos autos do
PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL INDENIZACAO POR DANO MATERIAL que
ANTONIO ALVES DOS SANTOS move contra ALFREDO MARTA DINIZ
PARREIRA, 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, 30 de setembro de 2025.

NORBERTO GONCALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL

Rua General Camara, n205/1210 Santos/SP
(013) 3349-5377 -: engnorberto@uol.com.br
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1. - OBJETIVO

Trata-se de determinar o mais provavel valor de mercado de um imdével

residencial (Casa n° 06), situado na Rua Frei Gaspar, n® 1766, Parque Sao Vicente,

Sao Vicente/SP. indicado no Termo de Penhora, as fls. 742:

I TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Fizsico n™: 0011914-77.1999.8.26.0590

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Indenizacdo por Dano Material
Requerente: Antonio Alves dos Santos e outros

Requerido: Alfredo Marta Diiniz Parreira e outros

Prioridade ldoso
Justiga Gratuita

Em Sao Vicente, aos 02 de julho de 2021, no Cartorio da 4* Vara Civel, do Foro de Sdo Vicente,
em cumprimento & r. decisdo proferida nos autos da agéo em epigrafe, lavro o presente TERMO
DE PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): "CASA RESIDENCIAL com todas as suas
dependéncias, benfeitorias e respectivo terreno, situada em S&o Vicente, a rua Frei Gaspar, n®
1766 casa 6, da rua particular, sendo que o seu terreno que € construido de parte do lote 27, da
quadra A, do Parque Sdo Vicente, medindo 11,20 metros de frente para uma passagem particular,
por 10,50 metros de ambos os lados, da frente aos fundos, tendo nos fundos 10,20 metros
dividindo de um lado com quem de direite, de outro lado € fundos com Yossef [stibiran Zaitouni
ou sucessores.”, do qual foi nomeado depositirio, o Sr. Alfredo Marta Diniz Parreira, CPF n®
540.685.928-53, O depositirio ndo pode abrir mao do bem depositado sem expressa autorizagio
deste Juizo, observadas as consegiiéncias do descumprimento das obrigagdes inerentes. NADA

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado,

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 transacao (comprador ou vendedor), por qualquer circunstancia, sejam

forcados ao negocio, conforme dispoe 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¢coes do mercado vigente.”
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2. INFORMAGOES COMPLEMENTARES

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao
baseadas em dados, diligéncias e pesquisas obtidos pelo proprio Perito, tendo-se
como idéneas e verdadeiras as informacdes a ele prestadas por terceiros;

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
dos Cédigos 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 ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou técnica,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcdes, precipuamente
estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

Nao foram realizadas investigacoes especificas relativas a defeitos,
invasodes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com 0 objetivo deste
trabalho.

3. METODOLOGIA

O presente trabalho atende as seguintes normas:

NBR — 14.653 - ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.
‘Avaliacdo de Bens”, Parte 1: Procedimentos Gerais, Parte 2: Iméveis

Urbanos.

“‘Normas para Avaliagdo de Imédveis”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

Nivel de Fundamentacéo: Il

Nivel de Preciséo: Il
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4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével avaliando localiza-se na Rua Frei Gaspar, Parque Sao Vicente,
Area Urbana, Macro Area Insular, denominada como Area de Adensamento
Sustentavel, conforme o croqui abaixo, extraido da Planta de Zoneamento
Urbanistico (Anexo Ill) da Lei Complementar n® 1181/24:

R

o
“

NI T

A regidao tem topografia plana e é dotada de toda infraestrutura que

normalmente serve as areas urbanas, assim como rede de agua potavel, rede de
iluminacao, distribuicao de energia elétrica, pavimentacgao, telefonia, transportes, etc.
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5. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de um imével residencial (Casa n° 06), edificada em estrutura
convencional de concreto armado, com vedacdo em alvenaria de blocos,
revestimento interno e externo com argamassa (reboco), pintadas, esquadrias de
madeira nas janelas, com entrada pela Rua Frei Gaspar, n® 1766, onde esta
constituido em um prédio residencial com outras 5 (cinco) casas, conforme o Projeto

apresentado pela municipalidade em diligéncias realizadas ao arquivo:

Trata-se de uma casa em condominio com 2 (dois) pavimentos, contendo
no pavimento térreo: Sala, Cozinha e Area de Servigos e no pavimento superior: 2
(dois) quartos e um banheiro social, com 75,12 m? de area construida conforme o
Quadro de Areas anexo aos autos do Procedimento Administrativo 01-002308-96-1,

senao vejamos:
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Todavia, a area construida ndo se encontra averbada na Matricula n®
70117 do 1° Registro de Imoéveis de Sédo Vicente, conforme se extrai da certidao

anexa as fls. 737:

OFICIAL LIVRO 2
Mipettl REGISTRO GERAL
{(§ Unica do Art. 173 da Lol N.* 6015, da 31]12/1973) ,
1 | matricuLa | 2 ] RUA E N.' DO IMOVEL OU SBUA DENOMINAGAD :
% 70117 |casa RESIDENCIAL - RUA FREI GAuPAR, n@ 1.766 - casa 06 _
MUNICIPIO CRY CADASTRO T
sxo VICENIE 7 _“_(-}u—:;u Rus M. . Swiar

4 ; CARACTEE[BTiCAS.\E CONFRONTAGOES:

T UASA ,;f_i.-::_:.zm;uuﬂuﬁ co_ todas as suasg dapandinciua{ pen:reimrias ¢ res
pect‘.i'v'o terreno, situada em sdo Vicente, a rua Ffrei Guspar, n2 1766
casa 06, da Tua Particular, 8endo que o seu terreno qus & constitul
do da-parte do lote 27, da quadra a, do Parque &io Vicente, medinde
ZE_.‘L',EC metros de Irente para ums pascagem particular, por 10,50 me -~
tros o embos 08 lados, da Irente woe .undos, tendo nos Iundos 10,20
metros diviﬁindc de um lado com quem de direito, de ouirc ladc 8 -

‘

fundos ¢om Youssel Iastibiran Zaitouni’' ou Bucessores. et

i

Em diligéncias realizadas a municipalidade também obtivemos
informacdes de que o imdvel ndo esta regular, ou seja, ndo possui projeto aprovado

e “Habite-se”.

Na vistoria, regularmente comunicada, fls. 824-827, ndo nos foi
franqueada a entrada no interior do imével, tendo procedido a vistoria externa e
utilizada situacao paradigma, lastreada nas informacgées colhidas no local, conforme
autoriza a Norma Técnica da ABNT NBR 14.653:2019.

A seguir o relatério fotografico que melhor ilustra a situacdo do imoével
avaliando:
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FOTO 01 — Vista parcial da fachada principal da entrada para o condominio de casas,

dentre elas o imovel avaliando.

K

FOTO 02 - Vista parcial do corredor que da acesso ao imével avaliando.
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Vista parcial da fachada externa e o pavimento t

FOTO 03 — Vista parcial da fachada do imével avaliado (Casa 6)

das demais.
FOTO 04
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6 - AVALIACAO

Para os devidos calculos este Perito valer-se-a da aplicacdo 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 elaboracao 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 populagcao a partir de amostra”.

Para se alcancgar a convicgcao do valor do imével, estabelecemos uma
funcdo de regressdo 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 imovel e as caracteristicas dos

dados obtidos, foram estudados em relagdo as seguintes variaveis:

Area Privativa: Variavel quantitativa, positiva, continua, medida em

metros quadrados, indicativa do espaco interno privativo dos iméveis;

indice Padrdo Construtivo: Variavel proxy, positiva, continua, atribuida
com base no padrédo construtivo (R8N — CUB - SINDUSCON) do imével, ajustado a
tipologia descrita no EVV — Estudo de Valores de Venda do IBAPE/SP.
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indice Fiscal: Variavel proxy, discreta, indicativa do valor unitario do
terreno para a respectiva regido conforme a PGV — Planta Genérica de Valores do

Municipio de Sao Vicente/SP;

indice Renda IBGE (localizagdo): Variavel proxy, positiva, continua

indicativa da renda per capita extraida dos Registros Estatisticos do IBGE;

Valor Unitario: variavel explicada (dependente), correspondente ao valor

de oferta ou transacdo dos imoéveis, expresso em R$ (reais) o valor unitario do m2.

Numero de dados de mercado utilizados: 37 (trinta e sete) efetivamente
utilizados, apresentados no anexo deste laudo, com as respectivas localizacoes,

variaveis e fontes de informagdes.

Para determinacao da regressao Multipla que melhor explica a variagao
dos valores totais dos iméveis avaliandos em funcao das variaveis estudadas,
utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Inferencial, com a
utilizacdo de Software Sisren Windows 1.98.

O modelo inferencial justificado que demonstrou melhor aderéncia aos
pontos da amostra tem a seguinte expressao:

Valor Unitario = 1 / (+1,686343259E-006 + 2,015682462E-006 * Area
Construida + 7,628180879E-005 / Indice Padrao Construtivo
+0,0008624037867 / Indice Fiscal+0,1405057899 / Renda IBGE)

A descrigdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-
se no Anexo | deste Laudo.

Coeficiente de Determinacao: O coeficiente de determinagéo representa o

poder de explicagdo das variaveis independentes (area privativa, setor urbano e
estado de conservacao) ser a variavel dependente (valor). Nos demonstrativos de
calculos extraimos que o coeficiente € igual 0,95 isto €, 95,00 % da variacao do valor

de mercado em relagao aos atributos considerados é explicada pela regresséao.
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Coeficiente de Correlacao: define o grau de relacionamento entre duas ou

mais variaveis (-1 e +1). Dos célculos apresentados no anexo deste laudo verifica-se
que o Coeficiente de Correlacédo é 0,97 o que demonstra uma forte correlagao, cuja

perfeicdo seria 1,00.

Valor Total do imovel:

Para a determinagao do valor do imével, adotaram-se os seguintes dados

para entrada na equagao de regressao:

Casa (Unidade n2 06):

Area Construida: 75,12 m2

indice Padrao Construtivo: 1,0200
Renda IBGE: R$ 2.240,29

indice Fiscal: 85,36

Substituindo-se os dados na equacao de regressao, temos:
e Valor estimado: R$ 249.807,69

Intervalo de confianga do valor estimado:
Confianca: 80,00 %

Estimativa pela: Moda

Valor minimo: R$ 241.714,01
Valor maximo: R$ 258.462,17

7 - CONCLUSAO

De acordo com os célculos efetuados no item 6 deste laudo, conclui-se
que o valor provavel de mercado do imével residencial, Matricula n® 70117 do 1°
Registro de Imoveis de Sao Vicente, com os arredondamentos é de:
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Valor do imével (Apartamento n2 304)
R$ 250.000.,00
(duzentos e cinquenta mil reais)

DATA DE REFERENCIA: - SETEMBRO/2025

8 - ENCERRAMENTO

Dando os trabalhos por encerrados apresenta-se o respectivo laudo, que
vai impresso no anverso de 12 (doze) folhas, e um anexo com memorial de calculo
do programa SISREN 1.98.

Sao Vicente, 30 de setembro de 2025.

ENG. NORBERTO GONCALVES JUNIOR
PERITO JUDICIAL
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