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EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 7.° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

PROCESSO N. 1019743-54.2014.8.26.0562

Execugdo de Titulo Exirajudicial - Cheque

- MARCOS ALVES.

- ABEL CASTRO FILHO LIMPADORA EIRELI - ME e outro.

Z ULEIKA M A1l A

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos
autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fi-
zeram necessarios, vem apresentar a V. Ex.¢ as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:

L A U D @)

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP
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1 - Requerente:- MARCOS ALVES.

2 - Requerido:- ABEL CASTRO FILHO LIMPADORA EIRELI - ME e outro.

3 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliacdo para determinar o valor de

mercado de um imovel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedérica e mais
provavel de um bem, a uma data de re-
feréncia, numa situagdo em que as par-
tes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envol-
vidas em sua transa¢dao, nao estejam
compelidas a negociagdo, no mercado

vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avdliacdo:

4.1 - Individudlizacdo.

Trata-se de avaliar o conjunto sob n°55 do Edificio Liberal Trade Cen-
ter, situado & Rua JUlio Conceicdo, n°9?4 esquina com a Rua Professor Leonardo
Roitman, n°27/27-A e 27-B, bairro Encruzilhada, Municipio de Santos/SP.

O imovel estd registrado no 1° Oficial de Registro de Imoveis de San-
tos, Matricula sobre o0 n°49.608. A localizacdo do imdvel encontra-se assinalada na

figura 01 adiante.
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4.2 - Informacoes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliacdo, admite-se que as informacdes fornecidas por ter-

ceiros o foram de boa fé e por isso sdo confidveis.

4.2.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-
nharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcoes, precipu-

amente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuados investigacodes especificas relativas, a defeitos, inva-
sdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se intfegrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricoes normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

5.1.1 - "Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR — 14653-1, da As-

sociacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - "Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associa-

cdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliacdo de Imodveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali-

acoes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imodveis - IVS230", do IVSC - Conselho Internacional de Normas

de Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizo-
cdo, enquadra-se perfeitamente enfre os niveis de fundamentacdo e preciséo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigén-

cias.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 — CEP 11045-200
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo - plano.

Solo, subsolo - ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais co-
mo: rede de dgua potdvel, rede de esgoto, rede de iluminacdo e distribuicdo de
energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos pUblicos os servi-

cos de pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de fransporte coletivo, escola, posto de salde,

posto policial, comeércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer.
Localizacdo :esquina

Matricula n°49.608 do 1° C.R.I de Santos, o imdvel possui uma fracdo ideal de
2,272% do todo do terreno; as suas dimensdes e confrontacdes descritas e carac-

terizadas na respectiva especificacdo e convencdo condominial.
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imoével € dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imovel é servido por todos os equipamentos comunitdrios da regi-

2.4 - Utllizacdo atudl, legal e econbmica

Atualmente o imdével estd sendo utilizado para fins comerciais, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdvel estd localizado

na “ZCIll - Zona Central II".
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Figura 02:- Copia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo.

2.5 - Classificacdo do imovel

O imdvel destina-se a fins comerciais.

m~a
»a

S EEERTE

©
'Q.“\

)
I
i

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.:
Boqueirdo - Santos/SP

(13) 3284-7361 — CEP 11045-200

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA PATRICIA ANDRADE DIAS, protocolado em 01/08/2018 as 11:33 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019743-54.2014.8.26.0562 e codigo 252ECA?.



fls. 496

' ‘n|6ikﬂ ARQUITETA
P Al

3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

3.1 - Aspectos fisicos

O conjunto n.°55 estd localizado
no 5° andar ou é° pavimento do Edificio Libe-
ral Trade Center, com a seguinte divisdo in-
terna: sala com divisérias, copa/cozinha e

banheiro.

Cabe ressaltar que por diversas
vezes esta perita tentou realizar a vistoria interna, sendo que em todas ds vezes
ninguém atendeu o imdvel; portanto entrou em um imdvel similar, a unidade n°45
que é de mesma prumada e dimensdes do imdvel avaliando. Assim, para evitar
delonga processual, a presente vistoria foi efetuada externamente, verificando o
estado de conservacdo do edificio, as caracteristicas construtivas e ainda tirando
fotografias, verificar que as esquadrias sdo de aluminio, o revestimento da facha-

da em pastilha cerémica.

Conforme consta na Matricula n°49.608 do 1° Oficial de Registro de
Imdveis de Santos, o imdvel possui uma drea Util de 46,843m?2, drea comum de

24,420m? e drea total de 71,263m?, a qual adotar-se-& para fins de avaliacdo.

O padrdo construtivo e arquiteténico do imoével classificado, segun-
do o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Es-
critério Comercial Padrdo Médio com Elevador”. Adotar-se-& para a unidade ava-
lionda, uma idade aparente de 15 (quinze) anos e o estado de conservacdo

“Bom”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso e ocupacdo para as quais foi des-
tinada.
10

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 — CEP 11045-200
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3.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada as posturas legais e tendéncias de mer-

cado da regido.

3.4 VISTORIA

Na ocasido da vistoria, ndo foi possivel adentrar no imével avaliando
n°55, sendo possivel somente enfrar no prédio e no conjunto de mesma prumada
n°45. E obtiveram-se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visua-

lizacdo geral externa do prédio onde estd localizado o imdvel.

FOTO 01: Vista da fachada do imdvel.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 — CEP 11045-200 -
Boqueirdo - Santos/SP

Este documento é'cé’gja do original, assinado digitalmente por CLAUDIA PATRICIA ANDRADE DIAS, protocolado em 01/08/2018 as 11:33 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019743-54.2014.8.26.0562 e codigo 252ECA?.



fls. 498

"J¥D3zGz 0b1poo 8 2960°92°8 77102 ¥S-€7261 01 0SS820.d 0 sw.oyul ‘op ojuswnooeloualajuo)iuge/bdenbipelsed g snf-dsh fese//:sdny ays o assaoe ‘[eulblio 0 JUau0D eled
" €€11} S 8102/80/10 We opejodojold ‘Sv|a IAVHANY VIOIMLYd VIaNy10 Jod sjuswieybip opeuisse ‘|eulbLo op e[dpa 9 ojuswnoop 8js3

fqﬂm

N

—_—

(13) 3284-7361 — CEP 11045-200

Boqueirdo - Santos/SP

S
e
\

' ‘n|6ikﬂ ARQUITETA

FOTO 02:- Vista do logradouro Rua Professor Leonardo Roitman.
Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel
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Nesta 3 PARTE, serd desenvolvida a avaliagcdo do justo valor de mercado

do imével objeto da demanda para o més de JULHO/2018.

No presente foi utilizado a metodologias do Método Comparativo Direto.

1 - VALOR DO IMOVEL
- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imovel por comparacdo direta com o de outfro imdvel semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - *Avaliacdo
de Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliacdo de Bens — Imdveis Ur-

banos”, a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicavel é fungdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de infor-

macgoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacgado direto de dados
de mercado, identificar o valor de merca-
do do bem por meio de tratamento técni-
co dos atributos dos elementos compard-

veis, constituintes da amostra.”

“... A composicdo da amostra representa-
tiva de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, se-
melhante as do avaliando, usando-se toda

a evidencia disponivel.”
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtencdo desses
elementos compardveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como € grande o
numero de varidveis que intervém na formacdo do valor de mercado do imovel,

na generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;

- a situacdo, pois 0 mMaximo que se pode esperar € que os elementos sejam proxi-

MaOos;

- s dimensdes, compreendendo as dreas, conformacdo, etc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-14653-
1.

"3.32 modelo de regressdo:

Modelo utilizado para representar determi-
nado fenémeno, com base numa amostra,
considerando as diversas caracteristicas

influenciantes".

Para se alcancar a convicgdo do valor de mercado dos imoveis, es-
tabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante apli-
cacdo do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipote-

ses cujos resultados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.
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O comportamento do valor de mercado do imdvel foi estudado em

relacdo as seguintes varidveis:

X1) Area Total: varidvel independente quantitativa, que informa a drea total co-

berta de cada elemenfto.

X2) indice Fiscal (IF): Valores extraidos da Ultima edicdo da Planta de Valores Ge-
néricos de Terrenos para fins de tributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso

em R$/m?

X3) ANO: Variavel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das amos-
fras no mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequencialmente,
da seguinte forma: 1=2013, 2=2014/2015, 3=2016/2017 e 4=2018.

X4) PADRAO: Varidvel que indica o padrdo construtivo da seguinte forma:

| —Econbémico, 2 - Simples, 3 — Médio, 4 — Superior

X5) ESTADO DE CONSERVACAO: Varidvel independente que indica o estado de
conservacdo do imdével da seguinte forma:

I —Ruim, 2 - Regular, 3 -Bom, 4 —Seminovo e 5 — Novo

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um desdgio de 10% para compensar a elasticidade

natural das mesmas, j& os elementos de fransacdes ndo foram aplicados o desad-

gio.
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1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obfi-

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.02.

1.2 - Andlise Estatistica

1° Etapa - Para facilidade de cdlculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide

ANEXO 01.01/01.02), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdo da Regressdo Mdultipla que melhor explica a vari-
acdo do valor de mercado do imével em funcdo da Area Total, IF, Data, Padrdo
Construtivo e Estado de Conservagao, utilizou-se o Método dos Minimos Quadra-

dos da Estatistica Diferencial.

Pesquisados diversos modelos matemdticos, estes foram submetidos
a testes estatisticos convenientes, que permitiram a obtencdo de um modelo ndo

tendencioso. Encontrou-se uma funcdo de regressdo do fipo:

Valor Total = eA( +9,452499679+0,8197866101 * In (Area Total)-1,283844587 / ANO?
-0,4735526769 / PADRAO>+ 0,02032723343 * Estado Conservacdo?- 62,5352507 / IF
2017)

3¢ Etapa:- O coeficiente de Determinacdo.

Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nacdo € igual a 0,9401660 isto €, 94,01% da variacdo do valor de mercado em re-

lacdo aos atributos considerados sdo explicada pela regressdo.

2 #
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a
formacdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste
em admiti-los, por hipdtese, iguais a zero, isto €, que os atributos considerados ndo

exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a signific@ncia atingida para o regressor “Area To-
tal” foi de 0,01%, para o regressor “Ano” foi de 0,01%, para o regressor “Padrdo” foi
de 0,01%, para o regressor “Estado de Conservacdo” foi de 0,03% e para o regres-
sor “Indice fiscal” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre claramente uma in-

fluéncia desses atributos sobre a formacdo do valor de mercado.
5° Etapa:- Andlise da Varidncia.

Para verificar se existe uma relacdo entre as 6 (seis) varidveis estuda-
das, procedeu-se ao teste da varidncia. Como o nivel de significGncia atingido foi
de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de rela-
cdo enfre as varidveis, ao nivel de confianca de 99,99%.
4° Etapa:- Residuos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resi-
duos sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos,

conferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sdo objetos do ANEXO 02.01/02.05.

Considerando os testes estatisticos realizados e as observacdes dos
residuos, conclui-se que o modelo matemdtico encontfrado retrata uma situacdo
fidedigna para o valor de mercado do imével avaliando.
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1.3 - Cdlculo do Valor do imével

Para determinacdo do valor de mercado, e com base nas caracte-
risticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equacdo

de regressdo:

e Area total : 71,26m?
o Indice Fiscal : 1.260,00
e Data : 4 (2018)
e Padrdo Construtivo : 3 (Médio)
e Estado de Conservacao : 3 (Bom)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de re-

gressdo tem-se estimado o valor de mercado do imdvel, é de:

R$ 230.096,31. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 03.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$230.000,00.
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1.4 - Especificacdo da avaliacdo

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau Il (Vide ANEXO 03).

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 17 pontos,
conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Engquadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau lil.

2 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do Conjunto n°55
objeto de Avaliacdo sem encargos, situado a Rua Julio Conceicdo, n°94 esquina
com a Rua Professor Leonardo Roitman, n°27/27-A e 27-B, bairro Encruzilhada, Mu-

nicipio de Santos, é de:

R$230.000,00 (Duzentos e Trinta Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - JULHO/2018
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