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EXMO.
MO. SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA 9° VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS.

- Processo n.°: 0002658-38.2015.8.26.0562
- Ordem n.%: 1390/2009

- Cumprimento Provisério de Sentenca

- Luxor Consultoria de Iméveis Ltda.

- Paulo Roberto Soares da Silva.

ZULEILKA M A | A
Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos qu-
tos da acdo em eplgrafe, tendo procedido aos estudos e diigéncias que se fizeram
necessarios, vem apresentar a V. Ex.? as conclusées a que chegou consubstanciada

no seguinte:
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1 - Requerente:- Luxer Consultoria de Imoveis Ltda.

Vi

-

2- Requerido:- Paulo Roberto Soares da Silva.

IR

,.._
>
-

3 - Objetivo do Trabalho: Flaborar laudo de avaliagdo para determinar o valor de

mercado de um imével, assim entendendo-se:

bk |

“Expressdo monetdria teérica e mais prova-
vel de um bem, a uma data de referéncia,
numa situagdo em que as partes, conscien-
temente conhecedoras das possibilidades
de seu uso e envolvidas em sua transagdo,
ndo estejom compelidas & negociagdo, no

mercado vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avaliagdo:

4.1 - Individualizacéo.

Trata-se de avaliar o apartamento duplex sob n°76, do Condominio Edifi-

cio Mangaratiba, situado & Rua Evaristo da Veiga, n°161, bairro Campo Grande, Mu-

nicipio de Santos/SP.

O imével estd devidamente registrado no 3° Oficial de Registro de Imé-

veis de Santos, Matricula sobre o n°44,199.

A locdlizagdo do imével encontra-se assinalada na Planta de localiza-

¢do objeto da figura 01.

_—_‘_-__‘_——_—_'--‘—n—.___
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Figura 01:- A localizacdo do imével esta assinalada pelo circulo destaque.
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4.2 - Informacdes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliac&o, admite-se gue as informacdes fornecidas por terceiros

o foram de boa fé e por isso s@o confiaveis.

4.2.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenha-
ria, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente

estabelecidas em lejs, cédigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuados investigacdes especificas relativas, a defeitos, invasoes,

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

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricdes normativas.

O presente trabalho atende ds seguintes normas:

5.1.1 - “Avaliag@o de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais" NBR — 14653-1, da Associ-

acdo Brasileira de Normas Técnicas.

S5.1.2 - "Avdliag@o de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos”" NBR — 14653-2, da Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - "Normas para Avaliacdo de Imoveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes

€ Pericias de Engenharia.

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

Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentagdo e Precisdo: A presente avaliag@o em razdo do nomero
de elementos pesquisados e pelo fratamento estatistico e de homogeneizacdo, en-
quadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacao e precisdo preconizados
pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigéncias.
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1 - CARACTERIZACAOQ DA REGIAO
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- Aspectos igados g Infro-estrutura urbana 3
A regido € servida pelos principais melhoramentos puUblicos, fas como:
rede de Ggua poidvel. rede de esgoto, rede de iluminagdo e distribuicdo de energia
eléfrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os servicos de pavi-
mentacdo e felefonia
1.3 - BEquipomenios comunitdrnios.
E servida por finhas de fransporte coletivo, escola, posio de satde, posto
policial, comércio. eic.
2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO
2.1 - Aspecios fisicos
Relevo : plano.
Solo, subsolo : nGo foi dado a conhecer.
LocakzogGo : meio de quadra.
|
[l = - -
e Matricula n°44.199 do 3° C.R.| de Santos o imdvel, possui uma fracGo ide-
. al no tereno de 4.3320%, as suas dimensdes e confrontacdes descrifas e caracterizag-
das na respeciiva especificagcdo e convencdo condominial.
N
\'\‘{\\
N\
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2.2 - Infra-estrutura urbana

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

2.3 - Equipamentos comunitarios disponiveis

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

TEREERE %‘E?:tﬂﬁiﬁ% 23

2.4 - UtilizacGo atual, legal e econémica

Atualmente o imével estd sendo utilizado para fim residencial, de acordo
com a legislagdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de 2011 que disci-

plina e ordena O Uso e Ocupagdo do Solo, o imével estd localizado na “ZI - Zona In-

termediaria".

0000000000000

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

2.5 - Classificacdo do imével

O imovel destina-se a fim residencial.
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3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

3.1 - Aspectos fisicos

O apartamento duplex n.°76 estd
localizado no 7° andar ou 8° pavimento, e em
parte no 8° andar ou 9° pavimento, do Con-
dominio Edificio Mangaratiba e possui a seguin-
te divisGo interna: sala, cozinha, dois dormitod-
rios, sendo 2 (duas) suites e uma com teraco;
segundo pavimento com sala, banheiro, um
dormitério, sendo suite e piscina com churras-
queira. SGo de propriedade exclusiva do apar-
tamento n°76, a garagem simples n°74 e a ga-

ragem dupla paralela n®64/65.

No interior do apartamento possui piso cer@dmico e porcelanato nas
areas secas, nas areas Umidas em piso cer@mico com paredes azulejadas até o teto.
Terragco com piso cimentado e paredes sem revestimento. Esquadrias sGo de aluminio.

Revestimento da fachada em pastilha e Grea de recuo em granito.

Conforme consta no 3° Oficial de Registro de Iméveis de Santos, Matricu-
la sobre o n°44.199, o imével possui uma drea Util de 113,765m?, area privativa desco-
berta de 29,390m?2, drea de garagem 36,00m?, drea comum de 60,798m?, drea total

de 239,953m2; a qual adotar-se-a para fins de avaliagdo.

O padrdo construtivo e arquitetdnico do imével classificado, segundo o
estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo “Apartamen-
to Padrdo Superior com elevador”. Adotar-se-G para a unidade avalianda, uma idade
aparente de 12 (doze) anos e o estado de conservagdo “Regular - Requer repara-

¢oes simples”.
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3.1.2 - Aspectos funcionais

i . ic foi tina-
A edificacdo é adequada ao uso e ocupagdo para as quais foi destt

da.

3.1.3 - Aspectos ambientais

) o o
A edificacdo é adequada as posturas legais e tendéncias de et

- f;‘.:.'?ﬂ?&%ﬁi‘ii%%&%i‘

da regido.

4. VISTORIA.

Na ocasi@o da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-se as

fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualizagao geral do imével em

questao.

FOTO 01:- Vista do logradouro do imével.
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it FOTO 02:- Vista da fachada do prédio.

FOTO 03:- Vista da sala do imodvel.
TN
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FOTO 05:- Vista do banheiro da suite do imovel.
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FOTO 07:- Vista do terrago da suite do imével.
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FOTO 09:- Vista do banheiro da suite do imével.
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FOTO 13:- Vista do do banheiro da suite do pavimento superior do imével.
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Nesta 3° PARTE, serd desenvolvida a avaliagdo do justo valor de mercd-

do do imodvel objeto da demanda para o més de ABRIL/2018.

No presente foi utilizado o método avaliatério Comparativo Direfo.

1 - VALOR DO IMOVEL

- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Clentifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um Imo-

vel por comparagdo direta com o de outro imével semelhante. Deve-se ter sempre

presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliag@o de Bens —
Procedimentos Gerais" e NBR-14453-2 - “Avaliag@o de Bens — Imoveis Urbanos", a pro-

posito deste Método:

"A mefodologia aplicdvel é fungdo, basica-
mente, da natureza do bem avaliando, da fi-
nalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informagoes co-
Ihidas no mercado..."

“No caso de comparac¢do direto de dados de
mercado, idenfificar o valor de mercado do
bem por meio de fratamento técnico dos atri-
butos dos elementos compardveis, constituin-
tes da amostra.”

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

A dificuldade da aplicagdo do método estd na obtencd@o desses ele-

mentos comparaveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pesquisa

de dados se procure andlisar apenas os semelhantes, como é grande o nUmero de

varidveis que intervém na formacdo do valor de mercado do imével, na generalida-

de dos casos ha necessidade de se homogeneizar quanto:

- 0o tempo, pois os elementos normalmente séio de épocas distintas:

- & situagdo, pois © maximo que se pode esperar é que os elementos sejam proximos:

- as dimensGes, compreendendo as dreas, conformacdo, efc.

20
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se a me-

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-
53-1.

todologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-146
"3.32 modelo de regressao:

o
Modelo utilizado para representar defermiﬂ%cl‘
fenémeno, com base numa amosfr_d. consi -
rando as diversas caracteristicas influencia

ri
fes".

estabe-

Para se alcancar a convicgdo do valor de mercado dos imoveis,
cagdo do

leceu-se uma fun¢@o de regresséo da Inferéncia Estatistica, mediante apl
Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipofeses cujos resul-

tados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.
O comportamento do valor de mercado do imével foi estudado em re-
lagdo as seguintes variaveis:

X1) AREA TOTAL: Area total edificada medida em meiros quadrado.

X2) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padréo consfrutivo depreciado, obfida pelo
produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével [corrige distorcoes rela-
tivas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depreciagdo do imovel (em
funcdo da idade, obsoletismo e do estado de conservacdo) das amostras ufilizadas.

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

1 - Amostra conta com Elevador;

X4) ANO: Varidvel que indica o ano de ocorréncia do evento das amostras no mer-
cado imobilidrio. A escala numérica esta definida, sequencialmente da seguinte for-

ma: 1=2014, 2=2015, 3=2016 e 4=2017/2018.

X5) indice de Fiscal (IF): Valores exiraidos da edicdo do ano 2013 da Planta de Valo-
res Genéricos de Temenos para fins de fributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso em

R$/m?

2]
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it : i a valor to-
Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cad

i~ e natu-
tal das amostras em oferta, um desagio de 10% para compensar d elasticidad

i - - 40i0.
ral das mesmas, j@ os elementos de transagdes néo foram aplicados o desag

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regiao, obfive-

ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03.

1.2 - Andlise Estatistica

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

01.01/01.03), onde constam os dados dos elementos comparativos.

'2° Etapa:- Para a determinagd@o da Regressao Multipla que melhor explica a variagcdo
do valor de mercado do imével em fung@o da Area Total, Padréo Depreciado, Eleva-
dor, Ano e [ndice Fiscal, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Di-

ferencial.

Pesquisados diversos modelos matemdticos, estes foram submetidos a

testes estatisticos convenientes, que permitiram a obten¢do de um modelo ndo ten-

dencioso. Enconfrou-se uma funcdo de regressao do tipo:

Valor Total = eA( +11,23863835 +0,005338993929 * Area Total +0,04256463825 * Padrdo
Dp* +0,1048486852 * Elevador +0,1425766105 * ANO': +0,008771181945 * |F 201 7'%)

- 3° Etapa:- O coeficiente de Determinagdo.

Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determina-
¢Go € igual a 0,9428498 isto &, 94,28% da variagdo do valor de mercado em relacdo
-aos atributos considerados sao explicada pela regressdo.
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a :f’f; .
formagdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em g::::
admiti-los, por hipétese, iguais a zero, isto &, que os afributos considerados ndo exer- ‘%
cem influéncia sobre o valor de mercado. "‘%
B
' f jot o
No caso presente, a significancia afingida para o regressor "Ared Total :?;"\.'
foi de 0.01%, para o regressor "Padrdo depreciado - Pdp" foi de 0.01%. para o regres- ,:’,"
sor “Elevador” foi de 0,85%, para o regressor “Ano" foi de 0,31% e para o regressor “in- '%’
dice fiscal” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre claramente uma influéncia desses E
atributos sobre a formagdo do valor de mercado. f
5° Etapa:- Andlise da Variancia.
Para verificar se existe uma relac@o entre as 6 (seis) variGveis estudadas,
procedeu-se ao feste da variéincia. Como o nivel de significéncia atingido foi de
0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipétese da ndo existéncia de relagdo en-
tre as varidveis, ao nivel de confiangca de 99,99%.
4° Etapa:- Residuos.
Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os residuos
sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuic@o dos residuos, confe-
rindo confiabilidade ao modelo.
Os comprovantes de cdlculo sGo objetos do ANEXO 02.01/02.03.
Considerando os testes estatisticos realizados e as observacdes dos resi-
duos, conclui-se que o modelo matemdtico encontrado refrata uma situacao fide-
digna para o valor de mercado do imével avaliando.
|
bk
23X\
Q\
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1.3 - Cdiculo do Valor do imével

i & risti-
Para determinagéo do valor de mercado, e com base nas caracte
i ® = L
cas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equagdo de re ==
l.Im

garessao:;

s Areatotal : 239,95m?
(.,

* PadrGo Depreciado (Pdp) 11,87
Varidvel Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padréo Construtivo do imovel
€ a Depreciagd@o do imével. © padrdo construtivo e arquiteténico do imével sera classifi-
cado, segundo o estudo "Valores de Edificacées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP", sendo
"Apartamento PadrGo Superior com Elevador; Coef. = 2,16". Adotar-se-é para a unidade
avalianda, uma idade aparente de 15 (quinze) anos e o estado de conservagao “Regular

- Requer reparacées simples’ e Foc= 0,7766.

» Elevador : 1 (Sim)
e Ano :4(2018)
o IF : R$1.705,00/m?

Serd adotado o valor méximo de arbftrio por causa da singularidade do
imovel por ser um imaével duplex de cobertura. Substituindo-se os valores expostos an-
teriormente na equacgdo de regressao, tem-se estimado o valor de mercado do imé-

velem R$ 761.796.71. O comprovante de célculo é objeto do ANEXO 03.

Ou arredondando para + 1% entorno da media centra segundo a norma
pertinente, tem-se o valor de R$7460.000,00 (DATA BASE:-ABRIL/2018).

1.4 - Especificacoes da avaliacdo

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisao da estimativa do valor: Grau Ill. Vide ANEXO 03,

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Soma de pontos obfidos para o conjunto de itens atendidos foi de 18 pontos, con-

forme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enquadramento do laudo se-

gundo seu grau de fundamentacdo: Grau Il
24
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Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do imével Apa oty
. . : iga,
mento n°76, objeto de Avaliac@io sem encargos, situado a Rua Evaristo da Veid poth
pOER!
!.w

n’l1é1, bairro Campo Grande, Municipio de Santos/SP, & de:

R$760.000,00 (Setecentos e Sessenta Mil Reals)
DATA DE REFERENCIA: - ABRIL/2018 b=
20 §
et

TERMO DE ENCERRAMENTO

- . a
Na certeza de haver cumprido a honrosa missao confiada por V. Ex® e

nada mais havendo a esclarecer, encerra esta Perita o presente laudo de 26 (vinte e
seis) loudas de papel impressas somente no anverso, fodas rubricadas, com excecgao

desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 12 de Abril de 2018.

loha Mua

ULEIKA MAIA.
ARQUITETA

CAU-SP N°16.79

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01.01/01.03 - Elerentos de pesquisa. Arquivo Resurno.
| 02.01/02.03 - Fung@io de Regressdio. Comprovante de Cdlculo.
- 03- Avaliog&o. Comprovante de Céiculo.
04 - Grau de Fundamentagdo.
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