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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA ciVEL DA COMARCA DE SA
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. processo n.° 562.01.2007.012367-9.
. Ordem n.° 423/2007.

_ ACAO PROCEDIMENTO ORDINARIA

. Condominio Edificio Carolina.
- Magos Empreendimentos Imobilidrios LTDA e outro(s).

£ 8 1 F 1 L A M Al A

Arquiteta, registrada no CREA-SP sob n.° 060.149.950/D, nomeada e compromissada
nos autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se

fizeram necessarios, vem apresentar a V. Ex.® as conclusdes a que chegou

consubstanciadas no seguinte:
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1 - Requerente.
2- Requerido.

3 - Objetivo do trabalho.
4 - Objeto da avaliagdo.

4.1 - Individuolizcc;éo.

4.2- Informacsdes Complementares.
S - Mefodologio.

3.1 = Prescricoes normativas.
3.2 - Nivel de rigor.

2° PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS. VISTORIA.

I - Caracterizacdo da regido.
1.1 - Aspectos fisicos.
1.2 - Aspectos ligados & infrcx—es’rru’ruro urbana.
1.3 - EQuipamentos Comunitdarios.
2 - Caracterizacdo do imovel| avaliando.

2.1 - Aspectos fisicos.

2.2 - Infra-estrutura urbana.

2.3 - Equipamentos comunitdarios disponiveis.

2.4 - Utilizagcdo atual, legal e econdmica.

2.5 - Classificacdo do imdvel.

3 - Caracterizagdo das edificacées e benfeitoria

3.1 - Aspectos fisicos
3.2 - Aspectos funcionais
3.3 - Aspectos ambientais

4 - Vistoria.

3°PARTE : AVALIACAO.

1 - Valor do Imével.
- Método Comparativo Direto

: o laudo.
| APENDICE. Documentos de comprovagdo anexados a

| - : 84-7361 -
-.ﬁﬂzuaira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 32

- SP
CEP 11045-200 - Santos




1°PARTE:-PRESSUPOSTOS.
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3 - Objetivo do Trabalho:- Elaborar

de avaliagdo para determinar o valor de
mercado do imével, assim entendendo-se

4 - Objeto da Avaliacéo

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o apartamento n.
Pereira, n.°50, bairro Campo Grande em Santos/SP.

A

laudo

“Expressdo monetdria teérica e mais provéavel
de um bem, a uma data de referéncia, numa
situagdo em que as partes, consclentemente
Conhecedoras das possibilidades de seu uso e

envolvidas em suq fransagdo, ndo estejam

Compelidas & negociagdo, no mercado

vigente naquela data”.

°13, situado na Rua José Clemente

localizag@o do imével enconfra-se assinalada na “Planta de

Situagdo”, objeto do ANEXO 01 deste laudo.

4.2 - Informacdes complementares.

i i do bons e que
4.2.1 - Na presente avaliagdo, admite-se que os titulos de propriedade sdo

fungoes.
ici suas honrosas

haria, excluidas as implicitas para o exercicio de

engen A

D,

-
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5.1 - Prescricao normativas.

O presente trabalho atende & seguintes normas:

S.1.1 - “Avaliagc@o de Bens - P
— Parte 1: Procegi
bt mentos ic"
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas Gerais" NBR - 14653-1, dq

5.1.2 - “Avaliaca 2 o r s
0 lIa¢ao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos” NBR - 1465877 a '
Brasileira de Normas Técnicas. - da Associagdo

5.1.3 - "Normas para Avaliacd@o de Iméveic”
Oveis™ do IBAPE - Instituto Brasilei i
e Pericias de Engenharia. oA

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliagdo em razdo do nimero
de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizacao
enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentagdo e precisac
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigéncias.

(Continua as fls. 06)

L e H,ﬁ\ 32“'7361 V -



27 PARTE:- LEVANTAMENTO DE DADOS
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bl - Asgecfos Fisicos

Relevo : plano

Solo, subsolo * NAo foi dado o conhecer

1.2 - Aspectos Ji ados & Infra-estruturg Urbang

elefrica, guias e saretas, Compfetom
pPavimentacao e telefonia.

1.3 - EQuipamentos Comunitdrios,

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : nGo foi dado g conhecer.

2.2 - Infra-estrutura urbana

| O imével é dotado de toda infra-estrutura urbana da regido.

AL i 1

2.3- ipamentos com nitdrios disponiveis

O imdvel é servido por todos os equipamentos comunitarios da regido

s = a - sp :
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2.8 - Clgssiﬁcogéo do imdovel

O imoével destina-se g fim residenciol

3 - CARACTERIZA AO DAS EDIFICA ES E BENFEIT RIA

3.1 - Aspectos fisicos

0 -
g i, 3 localizado NO 1° andar oy 20 pavimento

Conforme constq Na matricula n°
ideal equivalente de terreno de 2,567%

36.656, 0 imovel possui uma fracdo

do todo, com érea i de 58,59m?, area
comum de 31,872m?, no total de ?0,462m?, a qual adotar-se-4, para fins de avaliacao

O padrao construtivo do imével serd classificado, segundo, o estudo
“Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP". sendo “Apartamento
PadrGo Médio com elevador - Limite inferior”, possuindo uma idade fisica aparente de
aproximadamente 17 (dezessete) anos e o estado de conservac@o da edificagdc
1 “Regular”, de acordo com o critério do método Ross/Heidecke.
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< i e 10 Aspectos funcionois

A edificacao e adequada ao uso e OCuUpagdo para as Quais foj
destinada.

343 - Aspectos ambientais

A edificagcdo € adequadqg As posturas legais e tendéncias de mercado
da regido.

4. VISTORIA.

Na ocasido da vistoriq, alé

m do Ievcntomento de dados obtiveram-se as
fotografias adiante apresentadas Permitindo-

S€ uma vVisualizacao geral do imével em
questao.

FOTO 01:- Vista do logradouro do imével.
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FOTO 02:- Vista da fachada do Edificio do imdvel.
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FOTO 03:- Vista da salq.,
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FOTO 04:- Vista do dormitério.
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FOTO 05: Vista do banheiro.
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FOTO 06:_Vista da cozinha.
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FOTO 07:- Vista da drea de servigo.
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3° PARTE : AVALIACAO.
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GENERALIDADES
Nestg 3° PARTE,

sera desenvolvida a avaliagdo do justo valor de
mercado do imével objeto da

demanda para o mes de AGOSTO/2011.

No presente caso sera vtilizado o método avaliat
por Tratamento Cientifico.

orio Comparativo Direto

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

entifico

_ -se ter sempre
presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 -

"Avaliagdo de Bens -
Procedimentos Gerais" e NBR-14453-2

"Avdliacd@o de Bens — Iméveis Urbanos”, a
proposito deste Método:

"A Mmefodologia  aplicdvel & fungdo,
basicamente, dg natureza do bem avaliando,
dfl finadlidade dq avaliagGo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de
informacgées colhidas no mercado...”

“No caso de comparacdo direto de dados de
mercado, identificar o valor de mercado do
bem por meio de fratamento técnico dos
afibutos dos elementos comparaveis,
constituintes da amosira.”

“... A composicdo da amosira representativa
de dados de mercado de imoveis com
caracteristicas, tanto quanto  possivel,
semelhante as do avaliando, usando-se toda a
evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtengdo desses
elementos comparaveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
pesquisa de dados se procure andlisar apenas os semelhantes, como & grande o
numero de variaveis que intervém na formagao do valor de mercado do imével, na
generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- Q0 fempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;
‘ -@situagdo, pois © maximo que se pode esperar € que os elementos sejam Proximos;

. -Gsdimensdes, compreendendo as dreas, conformagdo, etc.
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om base numg Omostrq,

conslderando as  diversas

Caracteristicq
inﬂuenclanfes". .

do dos imoveis,

esfobeleceu—se Uma funcao de regresséo da Inferéncig Estatistica, Mmediante

relagdo as seguintes varigveis:

a) SETOR: Varigvel setor indica o bairro de localizacdo das amostras expressando as

Zonas geoecondémicas do Municipal de Santos.
b) AREA TOTAL: Areq totql edificada medida em metros quadrado:;

c) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varigve| padré@o construtivo depreciado, obtida pelo
produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével (cormige distorcaes
relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depreciacdo do imével (em
funcdo da idade, obsoletismo e do estado de conservacgo) das amostras utilizadas.

d) ELEVADOR: Varigvel dicotémica que indica se as amostras contam com acesso
vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:

0 - Amostra nGo conta com Elevador:

I - Amostra conta com Elevador:

seguinte forma:
- ] =4. 18
: 2008 = 1, 2009 =2, 2010 =3 e 201
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1.2 - Andlise Estatisticq

a s
1° Etapaq - Para facilidade de cdlculos, organizou-
03.01 £03.02), onde Constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdao da Regressao Mdltipla que melhor explica a variagdo
do valor de mercado do imdével em fung@o do Setor, Area Total, Padrao Depreciado,
Elevador e Ano, utilizou-se O Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Diferencial.

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

tendencioso. Encontrou-se uma fungdo de regressao do tipo:

Valor Total = eA( +8,22270128
-0,0005497528148 * SETOR?
+0,7145730678 * In (Area Total)
+0,6113795584 * In (PadrGo Dp)
+0,1663319429 * Elevador
+0,04351474345 * ANO?)

3° Etapa:- O coeficiente de Determinagdo.

[ iente de
Do comprovante de cdlculo extraise que O coeficie

gt ercado em
determinac@o é igual a 0,9605148 isto &, 96,05% da vanagao do valor de m

i i ressqo.
relacdo aos atributos considerados € explicada pelareg
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. A significa@nciq atingida para o regressor “Setor/Bairo™
foi de 0,01%, Para o regressor “Areq Total" foi de 0.01%, para o regressor “Padrao

depreciado - Pdp” foi de 0.01%, para o regressor “Elevador” foi de 0.01% e para o
regressor "Ano” foi de 0.01%, demonstrando Que ocormre claramente uma influéncia

desses atributos sobre a formagdo do valor de mercado.
3° Etapa:- Andlise da Variancia.

Para verificar se existe umg relagdo entre as 5 (cinco) varaveis
estudadas, procedeu-se Qo teste da variancia. Como o nivel de significancia afingido
foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de

relacGo entre as varidveis, ao nivel de confianca de 99,99%.

&° Etapa:- Residuos.

i i ifica- os residuos
Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que

i istribuicdo dos residuos,
sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicGo

conferindo confiabilidade ao modelo.

' 3.01/03.03.
Os comprovantes de cdlculo sao objetos do ANEXO O
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Par '
ara  determinacaoc do valor de mercado, e

¢ Setor (bairro) : 15

« Area fotal : 90,4627
* Padréo Depreciado (Pdp) 10,77

* Elevador : 1 (sim)

* Ano 14 (2011)

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um desagio de 10% para compensar a elasticidade
natural das mesmas, j@ os elementos de fransacdes nao foram aplicados o desagio.

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equagdo de

regressdo, tem-se estimado o valor médio de mercado do imével, € de:

R$165.532,52. O comprovante de célculo é objeto do ANEXO O4.

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

V' i ls‘ “.m,m
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R3165.000,00 (Cento e sessentq

e cinco mil reais)
DATA DE REFERENCIA. - AGOST0/2017

TERMO DE ENCERRAMENTO

Santos, 05 de AGOSTO de 2.011.

ZULEIKA MAIA,

ARQUITETA
CREA .SP - 060.149.950/D.

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01 - Planta de Situacéo.
02.01/01.02 - Elementos de pesquisa. Arquivo Resumo.
03.01/03.03 - Fungdo de Regressdo. Comprovante de Cdliculo.

04 - Avaliagdo. Comprovante de Cdilculo.
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' ‘u i"A" APQU.&ETA

_ ‘Qi"x ‘ANEXON.“ o J

PI.ANTA D E SITUAQI\O 7
LEGEND A B
Locolizocéo do imével
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4uTO DE AVALIACAO

s do més de )
emente Pereira n? 50 apto. 13, comparecemos nos

nados afim de darmos cumprimento a0 respeitavel
pelo MM. Juiz de Direito da 12 Vara Civel e

ULHO do ano de 2014, nesta Comarca de Santos a
Oficiais de

pua Jos€ Cl

Justica, infra-assl

junto, expedido
artoério, nos autos de Procedimento Ordinario. Proce

ido por Condominio Edificio Carolina,
/outro. Preenchidas as

ma ndadO;
sso n2

respectivo L
0012367-78.2007.8.26.0562 requer

contra Magos Empreendimentos Imoblidrios Ltda e
formalidades legais, passamos 4d proceder com a avaliacdo, como de fato

avaliado temos, O seguinte bem “ O apartamento sob n? 13, localizado na
(Duzentos e

rua Jose Clemente Pereira n? 50, avaliado em RS 250.000,00
cinquenta mil reais). E , para constar, lavramos o presente auto que vai

o
=

devidamente assinado.

OFICIAL DE JUSTICA

OFICIAL COMPANHIERA




Al ©

S

TICA DO Es i
s TADO DE SA0 pAyLG
FORO DE SANTOS

1* VARA CIVEL

Rua Bittencourt, 144, S
4009-3601, Santos- SP

ATO ORDINATORIO =
processo n° 0012367-78.2007.8.26.0562

Classe€ ~ ASSU"tO Procedimento Ordinsrio Condominio em Edifici

Requerente: Condominio Edificio Carolina 5

Requerido:

Magos Empreendimentos Imobilidrios Ltda € outro

CERTIDAO - Ato Ordinatério

Certifico e dou fé que, nos termos do art. 162, § 4° do CPC,

preparei para remessa ao Diario da Justica Eletrdnico ofs)
seguinte(s) ato(s) ordinatorio(s):

Ciéncia da juntada do mandado de avaliagio (valor da avaliagio
: R$ 250.000,00). Vistas dos autos ao devedor para oferecer

querendo, em 15 dias, impugnagdo, ante a avaliagio realizada
nos autos.

Nada .is. Santos, 25 de julho de 2014. Eu, __, Juceli Correia Da
Silva, Escrevente Técnico Judiciario

ala 12, Centro - CEP W
110133
E-mall santoslcv@t.lspjus l?r0 e )

!
©
g
3
S
2
3
.
v
§
£
:



