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1.2 - Aspectos Ambientais
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APENDICE.
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PARTE PRESSUPOSTOS.

Expressdo monetdri

a tedrica e mais provdvel de um bem a vma data de

referéncia, numa stuacdo em que as parfes, conscientemente conhecedo-

'as das possibllidades de seu uso e envolvidas em sua fransagdo, ndo este-

jam compelidas a negociag¢do, no mercado vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avaliacdo

lrata-se de Jr o apartamento sob n°31, do Edificio Claude Monet. si-
13do a Rua Timbiras n°10, bairo Gonzaga, Municipio de Santos/SP.
O imével estd devidamente registrado no 3° Oficial de Registro de Imo-
Ve

ers de Santos, Matricula sobre o n°31 .536.
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2" PARTE LEVANTAMENTODE DADOS
v { 3 ] O R | A
1 - CAR IACAQ DA REGIA

" 1egioo € servida pelos principais melhoramentos publicos, tais como:

=ae de agua potavel, rede de esgoto, rede de lluminacao e distribuicao de energia
SICinca. guias e sarjetas. Completamn os melhoramentos publicos os servicos de pavi-

3 - Equipamentos comunitdrios
E servida por linhas de Iransporte coletivo, escola, posto de satde. posto
poicial, comércio, museus, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

N

I - Aspectos fisicos
Relevo : plano.
Solo, subsolo : n@o foi dado a conhecer.

Constituido por uma fracao ideal equivalente a 57,586205m? de areq de

terre
a‘_"(_ r 0O

localizado em meio de quadra, com superficie aparentemente firme
ge formato regular, com testada Para a Rua Timbira, possuindo as suas dimensdes e

confrontacbes descritas e caracterizadas na respectiva especificacao

condominial.
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Figura 02:- Cépia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo. A loco-

lizacdo do imbvel esta assinalada pelo circulo destaque.

2.5 - Classificac@o do imével

o Ao

O imovel destina-se a fim residencial.

Av. Sigueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP
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tam o piso em ceramica. DoIs D
NE UC [ jpresent [ 1€ ‘ re. O lavabo, quarto ae emprega
d e B edes e tet m pintura & base de IGtex, Coz
n € e € ¢ das suites paredes revestidas com azulejos
ate o teto. Esquadrias de aluminio. Fachada do edificio em cerémica.

Conforme consta no 3° Oficial de Registro de Iméveis de Santos, Transcri-
cdo sobre o n°31.536, o imével possui uma drea Uil de 244,57 m?, Grea comum de
68.48m? e area de garagem de 63,59m?, totalizando uma area de 376,65m* a qual
adotar-se-a para fins de avaliagcao.

O padrao construtivo e arquiteténico do imovel classificado, segundo o
estuc alores de Edificacdes de Imbveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Apartamen-

to Padraio Superior com elevador”. Adotar-se-a para a unidade avalianda, uma idade

arente de 10 (dez) anos e o estado de conservacdo “Bom”.

3.1.2 - Aspectos funcionais

A edificacé@o é adequada ao uso e ocupagdo para as quais foi destina-

o
Q

1.3 - Aspectos ambientais

W

A edificac@o é adequada as posturas legais e tendéncias de mercado

da regido.

Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.; (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP
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FOTO 01:- Vista do logradouro do imovel.
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m‘— Vistcas o dormitono do imovel
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FOTO 08:-

e

FOTO 0%:- Vista do banheiro da 2° suite do imovel.




FOTO 10:- Vista d lormitorno da 3° suite do imovel

11:- Vista do banheiro da 3° suite do imovel.
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FOTO 14:- Vista da area de servigo do imovel.
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FOTO 1é:- Vista do dormitdrio de empregada do imovel.
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3" PARTE :AVALIACADO
GENERALIDADES

- Iratamento Cientifico

Ay allacqo ¢ e Bens -

le Bens — Imoveis Urbanos”, a pro-

"A metodologia aplicdvel é funcdo, basica-
mente, da natureza do bem avaliando, da fi-
nalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quanfidade de informagdes co-
Ihidas no mercado...”

“No caso de comparagdo direfo de dados de
mercado, identificar o valor de mercado do
bem por meio de fratamento técnico dos afri-
butos dos elementos compardveis, constituin-
tes da amostra.”

“... A composicdo da amostra representativa
de dados de mercado de iméveis com carac-
teristicas, tanto quanto possivel, semelhantfe as
do avaliando, usando-se toda a evidencia dis-
ponivel.”

A dificuldade da aplicacdo do método esta na obtencdo desses ele-
mentos comparaveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pesquisa
de dados se procure andalisar apenas os semelhantes, como € grande o numero de
variaveis que intervém na formagao do valor de mercado do imovel, na generalida-
de dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto:

- go tempo, pois os elementos normalmente sGo de eépocas distintas;
- @ situagdo, pois 0 Maximo que se pode esperar € que os elementos sejam proximos;

= s dimensdes, compreendendo as areas, conformagdo, etc.

Siqueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP
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Modelo utititado pora representar determinado
fenébmeno. com base numa amostra, conside
ando as diversas caractenshcas influencian
JL-\
i
i
¢
) ad
ido do imovel foi estudado em re
a) SETOR: ] 1 0 bain lizacdo das amostras no Municipal de
C.rar

b) AREA TOTAL:Area total edificada medida em metros quadrado.

¢) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Variavel padrdo construtivo depreciado, obfidapelo
produto enire o Coeficiente do Padrao Construtivo do imovel (corrige distorgoes rela-

g Y r ~r

fivas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depreciagdo do imovel (em

y idade, obsoletismo e do estado de conservagdo) das amosiras utilizadas.

d) ELEVADOR: Varigvel dicotdmica que indica se as amosiras confam com acesso ver-
tical facilitando por elevadores, da seguinte forma:
0 - Amosfra nGo conta com Elevador;

I - Amostra conta com Elevador;

e) ANO: Variavel temporal que indica o ano de ocoméncia do evento das amostras
no mercado imobiligrio. A escala numérica esta definida, sequencialmente, da se-

guinte forma: 1=2009, 2=2010, 3=2011, 4=2012, 5=2013 e 6=2014.

f) indice de Fiscal (IF): Valores extraidos da ultima edigcGo da Planta de Valores Gene-
ficos de Terrenos para fins de fributacao, indicando o posicionamento das amosfras

nas zonas geoecondmicasda Prefeitura Municipal de Santos, expresso em R$/m?.

Siqueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 CEP 11045-200 - Santos - SP
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1.2 - Anglise Estatistica

1® Ehopao ‘ lade liculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide ANEXO
01.01/01.C los ele nparativos

2° Etapa:- Para a determinagdo da Regressao Multipla que melhor explica a variacao

nével em funcao do Setor, Area Total, Padréo Depreciado,

- e

Elevador, Ano e Indice Fiscal, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatis-

Pesquisados diversos modelos matematicos, estes foram submetidos @
festes estatisticos convenientes, que permitiram a obtencdo de um modelo nGo ten-

dencioso. Encontrou-se uma funcdo de regressao do fipo:

Valor Total = 1/(-0,0006105754131+7,077515357E-007 * SETOR*+0,01385691321 / Area To-
fal'/z+0,0006740206413 / Padrdo Dp-0,00028164619313 * Elevador+0,002050318562 /
ANO':-3,5706561E-011 * IF?)?

3° Elapa:- O coeficiente de Determinacdo.
Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determina-

cho é igual a 0,.9894390 isto €, 98,94% da variagGo do valor de mercado em relagcdo

0os atributos considerados sdo explicada pela regressao.

3284-7361 - CEP 1104 00 - Santos - SP
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£* Etapa

wa vernficar se existe uma relagdo entre as /7 (sete) vanavels estuda
dos procedeu-se o teste da vandncia. Como o nivel de signiicdncia atingido fol de
lecisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de relagdo en

ire 15 VOINOV e 10 nivel de contic Il'lnl\l<lr P9 9Y%

é® Etapa:- Residuos

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os residuos
s80 pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distibuigdo dos residuos, conle

finclo confiabilidade ao modelo

Os comprovantes de calculo sGo objetos do ANEXO 02,01/02.03,

Considerando os testes estatisticos realizados e as observagdes dos resi
duos. conclui-se que o modelo matemdatico encontfrado retrata uma sitvagdo fide

digna para o valor de mercado do imovel avaliando

i

s e

\
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« Setor (baimo 3 (Gonzaga
. AreQ . 376.465n
= Poadrdo Depreciado (Pdp) 2,30

« Elevador : 1 (Sim)

» Ano : 6 (2014)

« |F : R$2.259,00/m?

ubstituindo-se os valores expostos anteriormente na equacao de regres-

5@0, fem-se estimado o valor médio de mercado do imovel, é de:

R$ 1.660.604,28. O comprovante de cadlculo é objeto do ANEXO 03.

)

)u arredondando-se ao limite de £ 1% segundo a Norma, teremos:

VI~ R$1.641.000,00.




' 4 Videla
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et
R351.641.000.00 (Um milhdo e seisce Hos e sessenta e um mil reals)
DATA DE REFERENCIA: - JUNHO/2014
TERMO DE ENCERRAMENTO
Na cerfeza de haver cumprido a honrosa missGo confiada por V. Ex.%e

nOca mais havendo a esclarecer, encema esta Perita o presente laudo de 22 [vinte e
dc udas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, com excecao
desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 16 de junho de 2014,

ZULEIKA MAIA.
ARQUITETA
CAU-SP N°16.796-7.

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01.01/01.03 - Elementos de pesquisa. Arquivo Resumo.

02.01/02.03 - FuncGo de Regressao. Comprovante de Calculo.

03 - Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo.
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Analise dos Residuos
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Varidveis

Valor Total

Maximo IC (7,67%): 1.787.946,66
Médio: 1.660.604,28
Minimo IC (6,88%): 1.546.397,29

Parametros

Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

Av. Siqueira Campos, 634/
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L DESPACHO
s SO013-83.2011.8.26.0%6
Execuciio de Titulo Extrajudicial Contratos Bancdrios
p .
Banif Banco Internacional do Fune hal (brasil) Sa
Reg Distribuidora Castellar Ltda ¢ outros
CON
Nes:ts MA
Nesta ¢ y a Cive santos, Dr. CLAUDIO TEIXEIRA .
g ;-
Juiz(a) de Dr(a) lio Teixeira Villar
Vistos.

Expega-se guia de levantamento em favor do
pernto(a) nomeado (a)

No mais, digam sobre o laudo.
Int

Santos, 27 de junho de 2014.

~ IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

| PROTOCOLO DE PUBLICACAO

" Certifico e dou fé que o despacho supra foi
| remetido para publicagdo no Diario da Justica
Eletronico. RELACAO DE REMESSA

Eu, (Fabio Porto Silva), Matric..
| 318.798-A-0, SUBSCREVO

o | assinado digitalmente por CLAUDIO TEIXEIRA VILLAR. Para acessar 08 autos processuais, acesse o site hi
arigina
cmnﬁ'ﬂoﬁi f Hcogﬁﬁ)fagsdﬁ.?ue gO codigo FMO000004SCHV.

0

Este d
0050013-83.2

Processo n® 0050013-83.2011.8.26.0562 - p- 1
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CONCLUSAO URGENTE.

PROCESSO N.° 0050013-83.2011.8.26.0562
EXECUCAO

Banif Banco Internacional do Funchal (Brasil) S/A.
I:‘;"r-::vnr‘mn € qualificado nos autos da acao de execucao que promove em desfavor de
Jstribuidora Castellar Ltda e Outros, por seu procurador infra-assinado, atendendo
0 gespacho de folhas. vem respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia.
lanffestar e requerer na forma a seguir colacada em evidéncia.

Por primeiro, 0 banco Exequente requer a juntada dos
*ilorios/documentos extraidos do processo 0015480-98.2011.8.26.0562, em tramite
"4 douta 8" Vara Civel de Santos, tudo para informar que o leildo no processo
“ipracitado fora negativo, portanto, requer o normal prosseguimento deste feito

gk
CXEX utono

Quanto a0 prosseguimentc do feito, o
“Quente reitera os termos e pretensdes do petitorio protocolizado em 13
“SSaltando

10 que no curso da marcha processual, 0 ilustre Oficiai gk Justiga avaliou o
DM e y i, e " hal/N4 A ) N
~ Penhorado em R$ 1.661.000,00 - base junho/2014
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lade d : 11
SSU Onha ‘_‘”_”'... L 10 ) J', ; ;
10rado, a Instituigao Finanea. . SPeCializados para etuar a
NGENHEIRQ 'CBlra entende por | prudente a
: Para que S€Ja realizado NOVo ato de avaliacio do
Evidenci
sao aqui formulada a fim de :?0105 que se mostra acertado o deferimento
Jjiado com valor superestimad eviar a realizagzo de PRACEAMENTO com
o ado o que acarretaria no Indesejado insucesso da
! ando COM IS0 porque ¢ notoria a informagao de que os imoveis
{ _‘,'f', bal b ecrescimo de valor de mercado, o que desestimula os
; dores a tD i -S€ No PRAC_EAMENTO com o objetivo de despenderem
Jsgniicaliva quantia €m dinneiro para adquirir um bem que se mostra superestimado em

L. 4o atual cenario do mercado imobiliario.

_: _ Assim sendo, ante a situagao fatica narrada, de rigor
22 deferida NOVA AVALIACAO DO IMOVEL penhorado por PERITO ENGENHEIRO,
ara o feito volte a ter normal prosseguimento até ulteriores termos.

|

| S&o as pretensoes.

1 P.E. Deferimento.
Sartos) 13 de m
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