GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA

CREA/SP: N.° 060.129.397.1/0,
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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5° VARA CIVEL DE
SANTOS.

PROCESSO N.” 0003064-69.2009.8.26.0562 — N° ordem 363/09

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA., perito judicial. C”;
genheiro civil, inscrito no CREA / SP sob N.° 060.129.397-1, nomeado nos au.
103, no Procedimento Sumairio (A¢io de Cobranca de Despesas Condomini-
ais), promovida por Residencial Torre de Lisboa em face de Allan Coelho
Rocha e outro, junto a 5. * Vara Civel desta Comarca, em tramite neste D. Jui-

Z0, vem respeitosamente, a presenga de V.Exa., apresentar

T 0 e o

& - Santos - SP 1
Pena n.°314 Cj. 81 - Embaré
ok mgzs: 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914
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I“PARTE:-PRESSUPOSTOS.
1 - Requerente:- Residencial Torre de Lisboa

2 - Requerido:- Allan Coelho Rocha e outro

3 - Objetivo do Trabalho:- Elaborar laudo de avaliagdo para determinar o va-
lor de mercado do bem descrito.

4 - Objeto da Avaliacio
4.1 - Individualizagdo.

- Trata-se um apartamento n° 21, situado Av Almirante Cochrane,
n°09, bairro Aparecida, Municipio de Santos — S_P.

42- Informacdes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliagdo, admite-se que os titulos de propriedade sdo bons
€ que as informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e por isso sio
confiaveis.

4.22 - O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de en-
genharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, pre-
Cipuamente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2 3 . Nio foram efetuadas investigagdes especificas relativas a def-'eit.os, :::
- sdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integraram com o objetivo
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5 - Metodologia:
5.1 - Prescrigdes normativas.
O presente trabalho atende as seguintes normas:

3.1.1 - “Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR — 14653-1,
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - “Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos” NBR — 14653-2, da i3
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. ' 1%

5.1.3 - “Normas para Avalia¢do de Imoveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Iméveis - IVS230”, do IVSC - Conselho Internacional de
Normas de Avaliagdo.

52 - Grau de Fundamentagdo e Precisdo: A presente avaliagdo em razdo do
niimero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogenei-
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.’ de saide, comércio, posto policial, equipamentos de lazer, etc.

B
2° PARTE -

LEVANTAMENTO DE DADOS
=LYANIAMENTO DE DADOS
P

S W 08

- CARACTERIZACAO DA REGIAQO
1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo: plano.
Solo, subsolo: nio foj dado a conhecer.

12-%

Aregiﬂoéservidapelosprincipaismeﬂlomnemospﬁ)ﬁeos,mis
m:rededeégmpMéveLrededemgmo,mdcdeﬂlminagﬁoediﬂrhiﬁo
de energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos piblicos os
servigos de pavimentacdo e telefonia.

E servida por linhas de transporte coletivo, coleta de lixo domicili-
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Imovel € objeto g

-~ y 1c /0 7 | a e
a Inscrigdo Imobiliaria Setor fiscal 77, Quadra
fiscal 16, Lote 14, da |

refeitura Municipal de Santos.

Fi 01:- A localizag@o do imével encontra-se assinalada na Planta de Situagdo.
igura = A l0cal1z

2.2 - Infraestruturas urbanas

, g ana 130.
] é dotado de toda infraestrutura urbana da reg
O mmovel é

arios disponiveis
- -omunitarios dispon
2.3 - Equipamentos co

- ido por todos 0s equipamentos comunitarios da re-
O imoével € serv

S
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2.4 - Unlizacdo atual, legal e econdmica.

Atualmente os imoveis estdo sendo utilizados para fim residencial,
de acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupagio do Solo, os imoveis em desta-

que esta localizado na “ZO - Zona da Orla”. vide figura abaixo.

(000000000000

2 5 - Classificag@o do imovel

O imével destina-se para fins residenciais

e —
———
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3.1- (';\R.-\(_*TERIZ."\(AO DA EDIFIC ACAOE BENFEITORIA.
3.1.1 - Aspectos fisicos
Trata-se de um apartamento sobre o n.° 21, localizado no 2° andar

ou 3° pavimento do Edificio ¢ ‘Residencial Torre de Lisboa”, contendo no seu in-

terior: sala dois ambientes com sacada, lavabo, trés suites, sendo uma master,

cozinha, érea de servigo e dependéncias de empregada completa. Possui vincu-
ladas as vagas n°7 e 14 situadas no subsolo.

No interior do apartamento possui piso frio em todo apartamento,
parede com azulejo até o teto nas areas imidas e outros comodos com massa

com pintura & base de latex; forro com laje e gesso na sala e corredor, esquadri-
as de aluminio.

Conforme consta na matricula n°72.816 do 2° Cartério de Registro
de Imoveis de Santos, 0 imével possui uma area Gtil de 137,29m?, 4rea de gara-
gem de 33,16m? area comum de 79,6498m’ e a area total construida de
250,0998m?, pertencendo-lhe tanto no terreno como nas demais partes de uso

comum uma fragdo ideal de 11,0538% do todo; que vai ser adotada para fins de
avaliagdo.

3.1.1.2 - Aspectos funcionais

P ’iﬁﬂwémndaaousoeocupac&ommqwsfoidmi-
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3.1.1.3 - Aspectos ambientais

A edificagio ¢ adequada as posturas legais e tendéncias de mercado

da regido.

4.1 - VISTORIA.

Na ocasido da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualizagdo geral do

imovel em questio.

s
b —————
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M!-\'lsta do lavabo
L3
EOTO 95:-Vista do dormitono da pnmeira sulle : k]
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FOTQ 07:-Vista da segunda suite.
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FOTO 06:-Vista do banheiro da primeira suite.

FOTO 07:-Vista da segunda suite

g onso Pena n.“314 Cj. 81 - Embaré - Santos - SP 1
259 “cw 11 020-000 - PABX (13) 1345-3914
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FOTO 09:-Vista do dormitorio da suite master.
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FOTO 11:-Vista da cozinha.
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gada.

énci empre
FOTO 13:-Vista da dependéncia de emp
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:-Vista de uma das duas vaga de garagem do imovel.
FOTO 14:-Vis
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CREA/SP
3* PARTE : AVALIACAO.
GENERALIDADES

Nesta 3* PAR]

serd desenvolvida a avahacdo do justo valor

' dcmanda para o més de JUI HO/2014,

100 A1

“iid0 em vista a individualizagdio do bem a ser avaliado a sionata
—— " —— 1 . - : :
curara O dcsénvolvimento da dpresentacdo da questdo, fazé-lo com ob-

cvilando-se a prolixidade na redagdo dos fatos analisados e coligi-

I = Nalor do Imével - METODO COMPARATIVO DIRETO - [ratamento

L wentifico

onsiste basicamente na acdo de titulo extrajudicial. De
ile NRR_14657.
npre presente 0 que preceitua as Normas Brasileiras NBR-]

. ™ T3 1 9 - " H .-
e NBR-14653-2 - “Avaliacdo de Bens
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Tt laecte Método
rbanos”. a proposito deste Metod«

" 4 metodologia aplicavel ¢ funcdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando.
da finalidade da avaliacdo e da disponi-
bilidade, qualidade ¢ quantidade de in-

formacdoes colhidas ne mercado

“No caso de comparagdo direto de dados

vaior de mer

de mercado, identificar
cado do bem por meto de fratamento fé
mico dos atributos dos elementos compa
rdvels, ( onstituintes da amosira

- 1 ..umpn\udu da amostra represen
tativa de dados de mercade de imdveis
o cargcterisficas, 1aRio guanio possi
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vel, semelhante as do avaliando, usando-
Se toda a evidencia disponivel.”

\ dificuldade . T
e \I\ \Inl ull‘lll Il\l"} (IU ”]L‘l“(l(] US!;‘I na ”hlL‘“gl\IU dL‘\"‘iL‘\ L'IL"
meénios comparaveis af . gy : :
‘ ins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pes-
quisa de dados se procure analicae .
. 1 v Procure analisar apenas os semelhantes, como ¢ grande o na-
1YY 5T |

1€ro de varis x " ikl - e ; '
O de vanavess que intervém na tormagdo do valor de mercado do imével. na

oeneralidade . i Beid N e :
generalidade dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto:

- 40 lempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas:

- d S1lUagao, pois 0 maximo que se pode esperar € que os elementos sejam pro-

X1Imos.

as dimensdes, compreendendo as areas, conformacio, etc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-

14653-1:2001

"3.32 modelo de regressio:
Modelo utilizado para representar deter-

minado fenémeno, com base numa
amostra, considerando as diversas carac-

teristicas influenciantes"”.

A Norma NBR 14653-2 determina que para as avaliagdes se en-

guadrarem nos niveis de fundamentagdo cxistentes, devem ser apresentados no
darcm 5

minimo 03 (rés) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados

anrar a4 convicedo do valor de mercado dos imoveis. es-
Para se alcangar a convicg

: 55 ] a Inferéncia Estatistica, mediante apli-
o3 a3 : v . rcg_[L_\‘h]” (Jd
tabeleceu-se uma fungdo de

n.°114 Cj. 81 Embaré - Santos - SP !

Av. Afonso Pena 000 - PABX (13) 3345-3914
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cacdo do Método dos Minimos

s Quadradac
Quadrados. que foi submetida a testes de hipote-

as exigéncias do nivel de

ses cujos resultados atenderam

rigor desejado.

O tomportamento (o v

relagdo as seguintes varis

aveis:
) SETOR: |

alor de mercado do imdével foi estudado em

ariavel setor indica o bairy

0 de localiza¢do das amostras expres-
.\.( i“’?\i‘;{' ) L ;\ :l);h.].\l l}:

eoeconomicas do Municipal de Santos,

b) Area Total: varigve] inde

ependente quantitativa, que informa a drea total co-
berta de cada elemento.

¢) PADRAO DEPREC IADO (Pdp): Varidgvel padrdo construtivo depreciado,

btida pelo produto entre o C oeficiente do Padrdo Construtivo do imével (cor-
rige distorgdes relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depre-

ciacdo do imével (em fungdo da idade, obsoletismo e do estado de conservacao)
das amostras utilizadas.

d) Elevador: Varidvel dicotomica que indica se as amostras contam com acesso
vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:

0 - Sem Elevador; 1 - Com Elevador,

do imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequenci-
amostras no mercado 1 . '

-

; : Nis ke

alment di inte forma: 1=2009, 2=2010, 3=2011, 4=2012, 5=2013 ¢
€nle, da segu :

6-20]4‘

/ extraidos da ultima edi¢do da Planta de Valores
" . . Valores é: ;
9 Indice Fiscal (IF): Valor

y e tributagdo, indicando o posicionamento das
. ins d

Genéric Terrenos para

icos de Terr

e —
I
——
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JTOAY 1 P AN Nas -l”iil’\ e Y
&E0ECONomicas dg Prefeitura Munic ipal de Santos, expres-
so em RS/m?
Lonvém esclarecer.

pPrimeiramente. que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um de

Sagio de 10% para compensar a elasticidade
natiiral [ » aQ “ ! als = - A ~ 4
atural das mesmas, ja os elementos de transagdes ndo foram aplicados o desa-

210

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na reg

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03

1430, obti-

1.2 - Andlise Estatistica

1" Etapa - Para facilidade de calculos. organizou-se um Arquivo Resumo (Vide

ANEXO 02.01 /02.03), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2" Etapa - Para a determinagdo da Regressdo Miltipla que melhor explica a va-

nacdo do valor de mercado do imovel em fungdo do Setor, Area Total, Padrio

Depreciado. Flevador. Ano e Indice Fiscal, utilizou-se 0 Método dos Minimos
€Clado, ev :

Quadrados da Estatistica Diferencial.

aic 08, estes foram submeti-
: Ve - delos matematicos, estes fora
Pcsqu:sados diversos mo €

de o onvenientes, que permitiram a obten¢do de um modelo
7S a testes estatisticos €O

eénden 1 > regressd tipo
ndo tend : A0 de regressdo do

| ‘ne -se uma fung
tendencioso. Encontrou-s

* SE’ 5057224
08880859 * SETOR™+0,653:
92668-?':”23?:0 Dp% +0,2223214078 * Elevador
93 148071377E-008 * 1F?)

Valor Total = ch(+7,5600‘:7]
" In (Area Total)+0,81 1?4- :
*0.4686879801 * In (ANO)

o 19
314 Cj. 81 - Embaré Santos - SP

-3914
Av. Afonso Pena n-m PABX (13) 3345-39
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ticas do avaliando, adotar:
- adotaram-se os seon;

1-S€ 0s seguintes dados para entrada na equagdo d

C C dcC dacao de

regressao
* Setor (bairro) : 9 (Aparecida)
% I ° a
e Area total : 250,09m?

* Padrio Depreciado (Pdp) : 3,52

* Elevador : 1 (Sim)
* Ano : 6 (2014)
 [Indice Fiscal : 1.863,00

Substituindo-se 0s valores expostos anteriormente na equacdo de

regressdo. tem-se estimado o valor médio de mercado do imovel:

LS

RS 985.300.56. O comprovante de cdlculo € objeto do ANEXO 03.

3 : e 0 ~a B ! Ao ~
Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

V ~ RS 990.000,00

R, - 20
s314 Cj. 81 - Embaré - 5antos - SP
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+=LONCLUSAO

m face de 1 " : : :
+ 14te de todo o exposto, conclui-se que o valor de mercado cor-

- TeRL e

meTee 80 Imovel descrito situado 4 \V Almirante Cochrane. (9 apto 21

\parecida Santos/SP. sera

RS 990.000.00 (Novecentos e noventa mil reais)

DATA DE REFERENCIA.:- Julho/2014.

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por \

Ex® e nada mais havendo a esclarecer, encerrando este perito o presente laudo

1

\vinte ¢ uma) folhas de papel impressas somente no anverso. todas rubri-

1a
i

, 7 > dirett
adas, com excegdo desta que segue assinada para todos os fins de direito

“IN anexo seguem

Il

11/01.03 - Elementos de pesquisa : .

- \ 20Tee Y
U1/02.03 - Arquivo Resumo. Fungdo de Regressac
01/03.02 - Avaliagdo. Comprovante de Calculo

Ll B e

Santés. 30 de julho de 2014

SLAUC l)l)} CAMPOS ARRUDA
i CREA n. ©060.129.397-1

fmbaré Santos SP

: ) 14
Av. Afonso _ves:?:; 000 - PABX {13) 3345-39
CEP 1 1.4
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infor 11\.1{5'_‘\“-"5_QQ!HRI?P},Q!"_[QTES

s N merno de variaveis

« Numero ge vanaveis Consideradas

+ Numero ge dados 83

. Numero de gados \_'\"“‘-.h".hpl_id“s: 83

Resultados Estatisticos:
B

Coeficiente de Correlagao 0,8922172/¢ 9770328
. Coeficiente 'Jl"'xl‘”'“‘-"n:‘if‘:n': “qﬂ-id\-u(.; - -
e FiSher-oneqgecor 3(14:?
« Significancia modelo 001

Normalidade dos residuos:
v 2% d0os residuos S'.'L‘dﬁdf_‘s entre -1 e+1g
resiguos situados entre -1,64 e+164s

di
esiduos situados entre -196e+ 1065

Qutliers do Modelo: 3

Yariaveis Equagio t-Observado Sig.
+» SETOR x 4,02 0,01
« Area Total In(x) 25,05 0,01
» Padrio Dp x4 11,26 0,01
+ Elevador X 6,61 0,01
« ANOQ In(x) 18,11 0,01
. IF X2 3,37 0,12 B
Equacdo de Regressio - Direta: !

Valor Total = e/( +7,560097926 -0,0006208880859 * SETOR? +0,6535057224 * In (Area Total) +
0,8119451968 * Padrao Dp’% +0,2223214078 * Elevador +0,4686879801 * In (ANO)
+3,148071377E-008 * IF2)

Correlagées entre variaveis Isoladas Influéncia

* SETOR

Area Total -0,27 0,40
Padrao Dp -0,40 0,23
Ela 0,24
Elevador _—82_2, 0432
ANO : ;
IF 039 0,05
Valor Total -0.44 0,42
* Area Total 3
Padréo Dp 0,67 3‘36
Slevador 823 0.85
ANO : :
IF o 0,37
"."aws; 0,89 0,94
otal
* Padrag Dp 0.30 0.58
s 0.42 0,64
F 045 0-;; 0,79
Vailor Total 0,
.- " =
;ﬁ?um 0.30 0,47
J Y
IF 0 0,03 0 60
041 058 0,60
Vaior Total
-
;-'N.?‘}e 0,38 0.90
Vaior Total 0.64 e
- r 3b
¥ 0.47 J

Vaior Totgl
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Area Total = 250,09
Padrdo Dp = 3,52
Elevador = 1




