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- ACAO DE EXECUCAO

- Luciano Pirocchi.
- Rafer Empreendimentos de Mao de Obra Ltda e outros.

ZULEIKA MALIA
Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.16.7946-7, nomeada e compromissada nos
autos da acdo em epigrafe, tendo procedido cos estudos e diligéncias que se fize-
ram necessdrios, vem apresentar a V. Ex.? as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:
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1°PARTE:-PRESSUPOSTOS.

1 - Reguerenie:- Luciano Pirocchi.

2 - Reguerido:- Rafer Empreendimentos de Mao de Obra Lida e ouiros.

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

mercado de dois imdveis urbanos, assim entendendo-se:

“Expressdo monetéria tedrica e mais pro-
vével de um bem, a uma data de refe-
réncia, numa situagGo em que as partes,
conscientemente conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas
em sua fransa¢do, ndo estejam compeli-
das @ negocia¢do, no mercado vigente
naquela data.”

4 - Obleto da Avaligcdo:

4.1 - Individualizac&o.

Trata-se de avaliar 2 (duass) unidades duplex do Condominio Edificio
Mirante da Barra, situado & Rua Monteiro Lobato, n°03, bairro José Menino, Munici-
pio de Santos/SP.

Os imbveis estao devidamente regisirados no 3° Oficial de Registro de
Iméveis de Santos, Matricula sobre o n°32.588. A localizag&o do imével encontra-se

shl?




1 —

1:- A locolizacao do imovel esto assinalada pelo circulo destaque
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4.2 - Informacdes complementares.

4.2,1 - Na presente avaliag@o, admite-se que as informacdes fornecidas por tercei-

ros o foram de boa fé e por isso s@o confiGveis.
4.2.2 - A signatéria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-
nharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcdes, precipu-

amente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - NGo foram efetuados investigagdes especificas relativas, a defeitos, invasées,

hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta avaliagdo.

5 - Metedologia:

5.1 - Prescricdes normativas.

O presente trabalho atende &s seguintes normas:

5.1.1 - "Avaliac@o de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais" NBR — 14653-1, da Asso-

ciagdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - "Avdliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos” NBR - 14653-2, da Associagdo

Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliagdo de Iméveis" do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avalio-

¢des e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imoveis - IV§230", do IVSC - Conselho Internacional de Normas

de Avdliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentagdo e Precis@o: A presente avaliagdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados € pelo tfratamento estatistico e de homogeneiza-
c&o, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentagdo e precisao
~onizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigéncias.
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2° PARTE : -GENEREALIDADES .\

Tendo em vista a individualizag&o dos bens a serem avaliados, a sig-
natéria procurard, no desenvolvimento da apresentagdo da questdo, fazé-lo com
objetividade, evitando-se a prolixidade na redagdo dos fatos analisados e coligi-

dos.

Sendo assim, serdio apresentados individualmente de forma sucinta, as

caracteristicas e os célculos de cada imbvel.

No caso presente, para determinagdo do valor de mercado de cada
unidade na regi@o do imével avaliando, empregar-se-a o Processo da Inferéncia
Estatistica, a partir de uma coleta de dados do mercado imobiliario.

1-VALOR DO IMOVEL
- PA Vv RETO DE DADOS - Tratamento Clentiflco

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imével por comparagdo direta com o de outro imoével semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - "AvaliagGo de
Bens — Procedimentos Gerais" e NBR-14653-2 - “Avaliagao de Bens - Iméveis Utba-

nos", a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicével é fungdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibili-
dade, qualidade e quanfidade de informa-
¢des colhidas no mercado...”

“No caso de comparagdo direto de dados
de mercado, identificar o valor de mercado

N\
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F do bem por meio de tratamento técnico dos
afributos dos elementos compardveis, cons-

tituintes da amosira.”

. A composicdo da amostra representati-
va de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanfo quanto possivel, seme-
lhante &s do avaliando, usando-se toda a
evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicag@o 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
nomero de varidveis que intervém na formagdo do valor de mercado do imdvel,
na generalidade dos casos h& necessidade de se homogeneizar quanto:

- go tempo, pois os elementos normalmente s@o de épocas distintas;
- & situac@o, pois © maximo que se pode esperar & que os elementos sejam proxi-

mos;
- &s dimensdes, compreendendo as areas, conformagao, efc.

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 ulilizado para representar determi-
nado fenémeno, com base numa amostra,
considerando as diversas caracteristicas in-

fluenciantes".

Para se alcangar @ convicgdo do valor de mercado dos imoéveis, es-

tabeleceu-se uma fungdo de regressao da Inferéncia Estatistica, mediante aplica-
co do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipéteses

os atenderam ds exigéncias do nivel de rigor desejado.

cujos resultad
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O comportamento do valor de mercado do imével foi estudado em

relacdo as seguintes variaveis:
X1) AREA TOTAL: Area total edificada medida em metros quadrado.

X2) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): VariGvel padrdo construtivo depreciado, obfida
pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével (corige distor-
cdes relativas ao padréo e de materiais de acabamentos] e a Depreciagdo do
imével (em fungdo da idade, obsoletismo e do estado de conservagdo) das amos-

fras utilizadas.

X3) ELEVADOR: Variavel dicotémica que indica se as amostras confam com acesso
vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:
0 - Amostra nGo conta com Elevador;

] - Amostra conta com Elevador;

X5) ANO: Varidvel que indica o ano de ocomréncia do evento das amosfras no
mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequencialmente da seguin-
te forma: 1=2009/2010, 2=2011/2012, 3=2013, 4=2014, 5=2015, 6=2016.

Xé) indice de Fiscal (IF): Valores exiraidos da ulfima edicgo da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de fributagcdo, indicando o posicionamento das
amosiras nas zonas geoeconémicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso em

R$/m2

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 fransacoes ndo foram aplicados o desa-

gio.

1.1 - Elementos Coletados

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

ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.06.
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1° Etgpa - Para facilidade de cdlculos, organizou-se um Arguivo Resume (Vide ANE-
XQ 01.01/01.08), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Elapa:- Para a determinagdo da Regress@o Multipla que metlhor explica a varia-
¢&o do valor de mercado do imével em fungdo da Area Total, PadrGo Depreclado,
Elevador, Ano e [ndice Fiscal, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Esta-

tistica Diferencial.

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

tendencioso. Encontrou-se uma fungao de regressdo do tipo:

Valor Total = eA( +10,22709044 +0,1317697868 * Area Total'. -0,2523871788 / PadrGo
Dp* +0,06441235009 * Elevador +0,4926007967 * In (ANO) +0,01038350276 * IF'5)

3° Etapa:- O coeficiente de Determinagdo.

Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-
nagdo é igual a 0,9516823 isto &, 95,16% da variagado do valor de mercado em re-
lag@o aos atributos considerados sGo explicada pela regressdo.

4° Elapg:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a

formagé&o 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, d significancia afingida para o regressor *Area To-

tal" foi de 0,01%, para o regressor “pPadrdio depreciado - Pdp" foi de 0,01%, para o

regressor "Elevador" foi de 3,96, para o regressor “Anc" foi de 0,01% e para o regres-

sor “Indice fiscal" foi de 0,01%, d
ses atributos sobre @ formagdo do valor de mercado.

emonstrando que ocorre claramente uma influén-

cia des




§° Elapa:- Andlise da Variancia.

Para verificar se existe uma relagdo entre as é (seis) variaveis estuda-
das, procedeu-se ao teste da vari@ncia. Como o nivel de significancia atingido foi
de 0.01%, os dados decisivamente rejeitam a hipétese da ndo existéncia de relo-

¢Go entre as variaveis, ao nivel de confianca de 99,99%.
6° Etapa:- Residuos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os residuos
sG0 pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuica@o dos residuos, confe-

rindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdélculo sGo objetos do ANEXO 02.01/02.03.

Considerando os testes estatisticos realizados e as observagdes dos re-
siduos, conclui-se que o modelo matemdtico encontrado refrata uma situagao fi-

dedigna para o valor de mercado do imével avaliando.

1.4 - Especificacdo da avaliacdo

GRAU DE PRECISAO

Grau de precis@o da estimativa do valor: Grau lll. Vide ANEXO 03.

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 18 pontos,
fitério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enquadramento do lau-

conforme €
do segundo seu grau de fundamentagdo: Grav Ili.
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3° PARTE : -LEVANTAMENTODE DADOS
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1-CA RIZA DA REGIAO
1.1 - As tos Fisicos
Relevo - plano.
Solo, subsolo - ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados & Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais como:
rede de agua potavel, rede de esgoto, rede de iluminagdo e distribuicao de ener-
gia eléfrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos pUblicos os servicos de

pavimentagdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitarios.

E servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de saude,

posto policial, comércio, efc.

2 - CARACTERI 1E O DO IMOV D

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
- ndo foi dado a conhecer.

Solo, subsolo
Localizagdo : esquina.
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Matricula n°32.588 do 3° C.R.| de Santos cada imdvel possul uma fracdo ideal de
6.8521893% no temreno, as suas dimensdes e confrontagdes descritas e caracteriza-

das na respectiva especificagdo e convengdo condominial.

2.2 - Infrg-estrutura urbana

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

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imovel é servido por todos os equipamentos comunitarios da regido.

2.4 - UtilizacGo atual, legal e econdmica

Atualmente os iméveis estdo sendo utilizados para fim residencial, de
acordo com a legislagdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de 2011
que disciplina e ordena O Uso e Ocupagdo do Solo, o imével estd localizado na
"70 - Zona da Orla".
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2.5 - Clossificocdo do imdve

O imovel destina-se a fim residencio

3 - VISTORIA

Na ocasiGo da vistoria, além do levantomento de

as fotografias adiante apresentadas permitindo-s s
Qs wanie agpreseniagas pe O0-5€ UMQO VISUCRT
dioc onde estGo localizados os imdveis em guestd

das individualmente.
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FOTO 1 : Vista do logradouro do imével — Rua Monteiro Lobato.
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FOTO 3: Detalhe do nome do prédio.




Unidade N.°111

Rua Monteiro Lobato, n° 03, Bairro José Menino - Santos/SP.




4.1 - TERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

4.1.1 - Aspectos fisicos

O apartamento n.°111 estd localizado no 11° e 12° andar do Edificio
Mirante da Barra e possui a seguinte divisGo interna: sala dois ambientes com va-
randa, 4 (quatro) dormitério sendo todos suites, sala, copa, cozinha e drea de servi-
¢0 com dependéncias de empregada. Apartamento cabe direito de uso de qua-
fro vagas localizadas no subsolo do edificio.

Conforme consta na Matricula n°32.588 do 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Santos, o imével possui uma drea Gfil de 21 9,87m?, area de garagem de
12,50m?, area comum de 61,54m?, totalizando uma drea de 293,91m? a qual ado-
tar-se-a para fins de avaliacdo.

Imovel ndo finalizado. No interior do apartamento possui contrapiso na
sala, dormitérios, cozinha, drea de servico, banheiro de servico e quarto de empre-
gada e piso cer@mico incompleto nos banheiros. Nas paredes sem pintura nas
areas secas, cozinha sem pastilhas, falta gesso no teto, cerGmica nas paredes do
banheiros incompletos, tubulag@o aparente. Sem rodapé, molduras, portas, soleira,
caixa dos interruptores, lougas, metais. Sem finalizacdo na érea do ferrago, escada
€ piscina no pavimento superior. Imével com bastante entulho. Esquadrias de alu-

minio.

O presente trabalho frata-se da avaliag@o de um apartamento ina-
cabado. Serd utilizado a situagdo paradigma de imével novo, com idade aparente
de 0 (zero) anos e o estado de conservagdo "Novo", em um prédio de padrdao
construtivo e arquitetdnico do imével classificado, segundo o estudo “Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo "Apartamento Padrao Superior
com elevador”, tendo como referéncia os acabamentos e padr&o do residencial

para a fixagdo do justo valor de mercado. Posteriormente serd depreciado con-
forme as necessidades de acabamento do imével.




Diante de todo o exposto no present

€ frabalho serd avaliado o edifi-
cio como se pronto estivessem (100% de etapas de obra) e ao final consideraremos
apenas o percentual existente (80,00%: Executado)

~zege

4.1.1.2 - Aspectos funcionais

A edificacéo é adequada ao uso e Oocupacao para as quais foi desti-
nada.

4.1.1.3 - Aspectos ambientais

A edifi

cacdo € adequada &s posturas legais e tendéncias de merca-
do da regido.

S.1. VISTORIA

Na ocasidio da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-se

as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualizac@o geral do imé-
vel em quesido.




FOTO 02:- Vista do banheiro da suiie 2 do imovel.
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FOTO 03:- Vista da suite 3 do imével.
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FOTO 07:- Vista da sala do imével.
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FOTO 10:- Vista da vaga de garagem do imével.




6.1 - AVALIACAO - VALOR DO IMOVEL ™\

N
F Neste item, serd desenvolvida a avaliagdo do justo valor de mercado
do imovel objeto da demandqg Para e més de AGOSTO/2016.

No presente caso serd utilizado o método avdliatério Comparativo Di-
reto por Tratamento Cientifico descrito no item generalidades.

6.1.1 - Cdlculo do Valor o Imovel

Para determinac@o do valor de mercado, e com base nas caracterfs-
ficos do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equagdo de
regressqao:

¢ Areatofal : 293,9186m?

¢ Padrdo Depreciado (Pdp) : 1,42
Variavel Pdp foi obtida pelo produto enfre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével e a
Depreciacdo do imével, O PadrGo construtivo e arquiteténico do imével serd classificado, se-
gundo o estudo “Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo "Aparto-
menfo PadrGo Superior com elevador: Coef. = 1,89". Adotar-se-6 para a unidade avaliandg,
uma idade aparente de 15 (quinze) ancs e o estado de conservacdo “"Regular - Requer repa-
ragdes simples” e Foc = 0,7528.

s« Elevador 1 1(Sim)
e Ano :5(2018)
e |F : R$1.732,00/m?

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

gress@o, tem-se estimado o valor de mercado do imével, & de:

R$ 956.333,98. O comprovante de célculo & objeto do ANEXO 03.

Conforme exposto no item 4.1.1, o imével encontra-se apenas 80,00%
das etapas concluidas, logo se tem:
Vg = R$956.333,98x 0,80

Vg = R$765.067,18
Ou arredondando-se do limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$765.000,00.




Unidade N.°7 12

Rua Monteiro Lobato, n° 03, Bairro José Menino - Santos/sP,
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42- ZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS ,’/

4.2.1 - Aspectos fisicos

© apartamento n.°112 estd localizado no 11° e 12° andar do Edificio
Mirante da Bama e possui a seguinte divisao interna: sala dois ambientes com va-
randa, 4 (quatro) dormitério sendo todos suites, sala, copa, cozinha e drea de servi-
¢o com dependéncias de empregada. Apartamento cabe direito de uso de qua-
tro vagas localizadas no subsolo do edificio.

Conforme consta na Matricula n°32.588 do 1° Oficial de Registro de
Im&veis de Santos, o imével possui uma area Util de 219,87m?2, drea de garagem de
12.50m?, area comum de 61,54m?, totalizando uma drea de 293,91m?, a qual ado-
tar-se-G para fins de avaliacdo.

Imével nGo finalizado. No interior do apartamento possui contrapiso na
sala, dormitérios, cozinha, drea de servico, banheiro de servigo e quarto de empre-
gada e piso cerdmico incompleto nos banheiros. Nas paredes sem pintura nas
dreas secas, cozinha sem pastilhas, falta gesso no teto, ceramica nas paredes do
banheiros incompletos, tubulacdo aparente. Sem rodapé, molduras, portas, soleira,
caixa dos interruptores, lougas, metais. Sem finalizag@o na drea do terraco, escada
: e piscina no pavimento superior. Imével com bastante entulho. Esquadrias de alu-

minio.

A presente pericia frata da avadliag@o de um apartamento inacaba-
do. Serd utilizado a situag@o paradigma de imével novo, com idade aparente de 0
(zero) anos e o estado de conservagdo "Novo”, em um prédio de padréo constru-
tivo e arquiteténico do imoével classificado, segundo o estudo “Valores de Edifica-
¢oes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Apartamento Padr&o Superior com
elevador", tendo como referéncia os acabamentos e padrdo do residencial para a
fixagdo do justo valor de mercado. Posteriormente serd depreciado conforme as

T ———————

necessidades de acabamento do imével.
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A edificacao & adequada a&s

posturas legais e tendéncias de merca-
! do da regigo.

5.2. VISTORIA

Na ocasido da vistoria, além do levantamento de dados obfiveram-se
as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma vi

sualizagdo geral do imé-
vel em questdo.
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3:- Vista do banheiro da suite 1 do imovel.










