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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DE
SANTOS.

PROCESSO N.° 0004277-32.2017.8.26.0562

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA, perito judicial, en-
genheiro civil, inscrito no CREA / SP sob N.° 060.129.397-1, nomeado nos au-
tos, no Cumprimento de Sentenca - Indenizacao por Dano Material, promo-
vida por Condominio Conjunto 5* Avenida, em face de Nicolau Miguel Obe-
idi, junto a 5. * Vara Civel desta Comarca, em tramite neste D. Juizo, vem res-

peitosamente, a presenca de V.Exa., apresentar.
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:-PRESSUPOSTOS.

1 PARTE
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CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

1 - Requerente:- Condominio Conjunto 5* Avenida.

2 - Requerido:- Nicolau Miguel Obeidi.

3 - Objetivo do Trabalho:- Elaborar laudo de avaliagdo para determinar o va-

lor de mercado do bem descrito.

4 - Objeto da Avaliacao

4.1 - Individualizacio.

- Trata-se da casa n° 27 situado a Rua Maranhao, bairro Pompéia,

Municipio de Santos — S.P.

4.2 - Informacdes complementares.

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

confiaveis.

4.2.2 - O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de en-
genharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcdes, pre-

cipuamente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacoes especificas relativas a defeitos, inva-
soes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integraram com o objetivo desta

avaliacdo.
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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 Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - “Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos” NBR — 14653-2, da

Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliagdo de Imdveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imoveis - IVS230”, do IVSC - Conselho Internacional de

Normas de Avaliacao.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdao: A presente avaliacdo em razao do
nimero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogenei-
zacdo, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacdo e precisdao
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exi-

geéncias.
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1

2° PARTE:- LEVANTAMENTO DE DADOS
\Y%
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1- CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo: plano.

Solo, subsolo: nao foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados a Infraestrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais
como: rede de dgua potavel, rede de esgoto, rede de iluminacao e distribuicdo
de energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os

servicos de pavimentagao e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitarios.

E servida por linhas de transporte coletivo, coleta de lixo domicili-

ar, escolas, posto de saude, comércio, posto policial, equipamentos de lazer, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo: plano.
Solo, subsolo: nao foi dado a conhecer.
Situacdo: meio de quadra

O 1movel € objeto da Inscrigdo Imobilidria: Setor fiscal 64, Quadra

fiscal 28 e Lote 18 da Prefeitura Municipal de Santos.
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Figura 01:-A localiza¢do do imdvel encontra-se assinalada na Planta de Situa-

¢ao.

Matricula n° 15.427 do 3° C.R.I de Santos: o terreno mede 6,00 metros de
frente por 25,00 metros de frente aos fundos, dividindo de um lado com suces-
sores de Albert David Sion, do outro com Benjamin D. Sion, e nos fundos onde
o muro pé proprio divide com Olinto Taddai ou sucessores, sendo que nas divi-

sas na paredes e muros laterais tem mengao com outros proprietarios.
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2.2 - Infraestruturas urbanas

O im6vel é dotado de toda infraestrutura urbana da regiao.

2.3 - Equipamentos comunitarios disponiveis

O imovel € servido por todos os equipamentos comunitérios da re-

gido.

2.4 - Utilizacao atual, legal e econOmica.

Atualmente o imével estd sendo utilizado para fim residencial, de

acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°1005 de 17 de Julho de

2018 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacao do Solo, os imdveis em desta-

que esta localizado na “Z0O — Zona da Orla”, vide figura abaixo.
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2.5 - Classificacao do imével

O imovel destina-se para fins residenciais.

3 - CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO E BENFEITORIA.

3.1 - Aspectos fisicos

Trata-se de uma casa assobradada situada na Rua Maranhao, sobre
o n.° 27. Por diversas veze o perito se dirigiu ao local e horérios variados, ndo
sendo possivel adentrar ao imdvel por estar fechado e aparentemente ndo possu-
ir morador e para ndo mais delongas processuais, por derradeiro no dia
01/10/2018 foi realizada uma vistoria externa do imével que foi possivel verifi-

car as condi¢des e caracteristicas do imével e da regido.

Conforme consta na matricula n°15.427 do 3° C. R. 1. de Santos,
trata-se de um prédio e seu terreno, no entanto, a area do imovel € omissa. Con-
forme Cadastro na Prefeitura Municipal de Santos, inscri¢dao n° 64.028.018.000,
o terreno possui uma drea de 150,25m? e a constru¢@o possui uma area construi-

da de 168,17m?, o qual ser4 utilizado para fins de célculo.

O padrao construtivo do imoével classificado, segundo, o estudo
“Valores de Edifica¢des de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Casa Resi-
dencial Padrio Médio - Coef. = 1,56”, possuindo uma idade aparente de 20
(vinte) anos e o estado de conservacao da edificagdo “Regular - Requer repara-

coes simples”, Foc = 0,7349.
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3.1.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo € adequada ao uso e ocupagao para as quais foi desti-

nada.

3.1.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo € adequada as posturas legais e tendéncias de mercado

da regido.

4 - VISTORIA.

Na ocasiao da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-
se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se somente uma visualizacdo

externa do imdvel em questio, pois o imovel encontrava-se fechado.

FOTO 01:- Vista do logradouro Rua Maranhao.
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Nesta 3* PARTE, serd desenvolvida a avaliacdo do justo valor do

imovel objeto da demanda para o més de QUTUBRQO/2018.

Tendo em vista a individualizacao do bem a ser avaliado, o signata-
rio procurard, no desenvolvimento da apresentacdo da questao, fazé-lo com ob-
jetividade, evitando-se a prolixidade na redac¢do dos fatos analisados e coligi-

dos.

1 — Valor do Imével - METODO COMPARATIVO DIRETO - Tratamento
Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imoével por comparagdo direta com o de outro imdvel semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avali-
acdo de Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliagcdo de Bens —

Imdveis Urbanos”, a propdsito deste Método:

""A metodologia aplicdvel é funcdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliacdo e da disponi-
bilidade, qualidade e quantidade de in-
formacaoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacdo direto de dados
de mercado, identificar o valor de mer-
cado do bem por meio de tratamento téc-
nico dos atributos dos elementos compa-
raveis, constituintes da amostra.”

“... A composi¢cdo da amostra represen-
tativa de dados de mercado de imoveis
com caracteristicas, tanto quanto possi-
vel, semelhante as do avaliando, usando-
se toda a evidencia disponivel.”
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A dificuldade da aplicagdo do método estd na obtencao desses ele-
mentos compardaveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na pes-
quisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como € grande o nu-
mero de varidveis que intervém na formacao do valor de mercado do imével, na
generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;
- a situacdo, pois 0 maximo que se pode esperar € que os elementos sejam pro-
X1mos;

- as dimensdes, compreendendo as dreas, conformacao, 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 regressao:
Modelo utilizado para representar deter-

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

teristicas influenciantes''.

A Norma NBR 14653-2 determina que para as avaliacOes se en-
quadrarem nos niveis de fundamentacdo existentes, devem ser apresentados no

minimo 03 (tr€s) elementos de pesquisa, efetivamente utilizados.

Para se alcancar a convic¢ao do valor de mercado dos imdveis, es-
tabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante apli-
cacdo do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hip6te-

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

relacdo as seguintes variaveis:

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

coberta de cada elemento.

b) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padrdo construtivo depreciado,

obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imdvel
(corrige distorcoes relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a
Depreciacdo do imovel (em funcdo da idade, obsoletismo e do estado de

conservagdo) das amostras utilizadas.

¢) Area do Terreno: varidvel independente quantitativa, que informa a drea do

terreno de cada elemento.

d) ANO: Varidvel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das

amostras no mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequen-
cialmente, da seguinte forma: 1=2011, 2=2012, 3=2013, 4=2014/2015,
5=2016/2017/2018.

e) Indice Fiscal (IF): Valores extraidos da ultima edi¢do da Planta de Valores

Genéricos de Terrenos para fins de tributacdo, indicando o posicionamento
das amostras nas zonas geoeconoémicas da Prefeitura Municipal de Santos,

expresso em R$/m?.

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor

total das amostras em oferta, um desigio de 10% para compensar a elasticidade

natural das mesmas, ja os elementos de transacdes nao foram aplicados o desa-

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embaré - Santos - SP 18

CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914 - eng.glauco@yahoo.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2018 as 19:03 , sob o nimero WSTS18703499669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004277-32.2017.8.26.0562 e codigo 28AEC70.



fls. 324

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

1.1 - Elementos Coletados

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

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03

1.2 - Analise Estatistica

1* Etapa - Para facilidade de calculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide

ANEXO 02.01/02.05), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdo da Regressdo Multipla que melhor explica a va-
riacdo do valor de mercado do imével em fungdo da Area Total, Padrdo Depre-
ciado, Area do terreno, Ano e Indice Fiscal, utilizou-se o Método dos Minimos

Quadrados da Estatistica Diferencial.

Pesquisados diversos modelos matemadticos, estes foram submeti-
dos a testes estatisticos convenientes, que permitiram a obten¢do de um modelo

nao tendencioso. Encontrou-se uma fung¢do de regressao do tipo:

Valor Total = e”( + 11,43864928 -1,206812202 / Pdp'2 +0,1107491787 *
Area TotalVs -1660,301044 / Area do Terreno? +0,2511783292 * ANO
+0,006460079496 * IF 2014Y2)

3" Etapa:- O coeficiente de Determinacao.
Do comprovante de célculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nacdo € igual a 0,9331847 isto é, 93,31% da variagdo do valor de mercado em

relacdo aos atributos considerados sdo explicada pela regressao.
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenci-
am a formacgao do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Con-
siste em admiti-los, por hipdtese, iguais a zero, isto €, que os atributos conside-

rados nao exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a significAncia atingida para o regressor “Area
Total” foi de 0,01%, para o regressor “Padrdo depreciado - Pdp” foi de 0,01%,
para o regressor “Area do terreno” foi de 0,39%, para o regressor “Ano” foi de
0,01% e para o regressor “Indice fiscal” foi de 1,42%, demonstrando que ocorre
claramente uma influéncia desses atributos sobre a formac¢do do valor de mer-

cado.

5% Etapa:- Andlise da Variancia.

Para verificar se existe uma relagdo entre as 6 (seis) variaveis estu-
dadas, procedeu-se ao teste da variancia. Como o nivel de significancia atingido
foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de

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

6" Etapa:- Residuos.

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

duos, conferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sdo objetos do ANEXO 02.01/02.05.
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Considerando os testes estatisticos realizados e as observacdes dos
residuos, conclui-se que o modelo matematico encontrado retrata uma situagao

fidedigna para o valor de mercado do imével avaliando.

1.3 - Calculo do Valor de mercado do imovel

Para determinacao do valor de mercado, € com base nas caracteris-
ticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equagao de

regressao:

e Area total : 168,17 m?

e Padrao Depreciado (Pdp) : 1,15

e Area do terreno : 150,25 m?
e Ano : 5(2018)
o Indice Fiscal : R$2.829,00/m?

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de

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

R$562.664,15. O comprovante de célculo é objeto do ANEXO 03.

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

V ~ R$ 563.000,00 (OUTUBRO/2018)
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1.4 - Especificacoes da avaliacao

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau III. 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). Enquadramento

do laudo segundo seu grau de fundamentac¢ao: Grau III.

(Continua as fls. 23).
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4 PARTE
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor de mercado do
imovel n° 27, situado a Rua Maranhao, bairro Pompéia — Santos/SP, sera:
a) 100% do valor do imével:

R$563.000,00 (Quinhentos e SessAenta e Trés Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA:- Outubro/2018.

b) 25% do valor do imodvel é de:

R$ 140.750,00 (Cento e QuarentAa Mil Setecentos e Cinquenta Reais)
DATA DE REFERENCIA:- Outubro/2018.

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missao confiada por V.
Ex.* e nada mais havendo a esclarecer, encerrando este perito o presente laudo

de 24 (vinte e quatro) folhas, para todos os fins de direito.

Em anexo seguem:

01.01/01.03 - Elementos de pesquisa.

02.01/02.05 - Arquivo Resumo. Fung¢do de Regressao.
03 - Avalia¢do. Comprovante de Calculo.

04 — Grau de Fundamentacao.

Santos, 08 de outubro de 2018.

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA n. °060.129.397-1
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ANEXO 02.01
Regresséo Linear e Redes Neurais

Informacées Complementares:
e NuUmero de variaveis: 10

e Numero de variaveis consideradas: 6

e NuUmero de dados: 63

e Numero de dados considerados: 61

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagao: 0,9660149 /0,9693844

e Coeficiente Determinacdo: 0,9331847
e Fisher-Snedecor: 153,63
¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 73% dos residuos situados entre-1 e + 1's

e 91% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 96% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 2

Variaveis Equacdo t-Observado
e Pdp 1/xV2 -6,64
e Area Total XVe 13,11
e Areado Terreno 1/x2 -3,02
e ANO X 12,70
e IF2014 X2 2,53

Equacdo de Regressao - Direta:
Valor Total = e’(

0,006460079496 * IF 2014'%)

Correlacoes entre variaveis Isoladas
. Edp

Area Total -0,21

Area do Terreno -0,13

ANO -0,25

IF 2014 -0,24

Valor Total -0,56
o Area Total

Area do Terreno -0,56

ANO -0,05

IF 2014 0,21

Valor Total 0,74
e Areado Terreno

ANO 0,42

IF 2014 -0,39

Valor Total -0,26
¢ ANO

IF 2014 -0,47

Valor Total 0,49
e [F2014

Valor Total 0,10

Influéncia

0,47
0,46
0,46
0,09
0,67

0,05
0,72
0,31
0,87

0,44
0,11
0,38

0,50
0,86

0,32

Sig.

0,01
0,01
0,39
0,01
1,42

+11,43864928 -1,206812202 / Pdp'2 +0,1107491787 * Area Total's -
1660,301044 / Area do Terreno? +0,2511783292 * ANO +
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ANEXO 02.02

Regresséo Linear e Redes Neurais

Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Rel... | Residuo/... | Distanciade ...

1 12,73670089 12,65644955| 0,08025134 0,63 0,42 0,0021

2 12,79385931 12,91879633| -0,12493702 -0,97 -0,66 0,0053

3 12,10071213 12,11216359| -0,01145146 -0,09 -0,06 0,0000

4 12,54254488 12,41404782| 0,12849705 1,02 0,68 0,0043

5 12,89921982 12,97259404| -0,07337421 -0,56 -0,39 0,0010

6 12,89921982 12,94243237| -0,04321255 -0,33 -0,23 0,0014

7 13,01700286 13,25284290| -0,23584004 -1,81 -1,26 0,0237

8 13,12236337 13,23095036| -0,10858698 -0,82 -0,58 0,0055

9 12,20607264 12,23441491| -0,02834226 -0,23 -0,15 0,0002
10 13,59236700 13,59999349| -0,00762648 -0,05 -0,04 0,0000
11 12,38839420 12,55828010| -0,16988590 -1,37 -0,90 0,0071
12 12,54254488 12,53136600| 0,01117887 0,08 0,05 0,0000
13 13,52782848 13,64473894| -0,11691045 -0,86 -0,62 0,0049
14 12,10071213 12,11967170| -0,01895957 -0,15 -0,10 0,0001
15 11,81303005 11,58496483| 0,22806522 1,93 121 0,0513
16 11,77528972 11,45093926| 0,32435046 2,75 173 0,2183
17 12,34583458 12,52897685| -0,18314226 -1,48 -0,97 0,0132
18 12,20607264 12,50638440| -0,30031176 -2,46 -1,60 0,0353
19 12,42921619 12,42706766| 0,00214853 0,01 0,01 0,0000
20 12,25486281 12,24852864| 0,00633416 0,05 0,03 0,0000
21 11,95118039 12,08725116| -0,13607077 -1,13 -0,72 0,0078
22 11,77528972 12,03513884| -0,25984911 -2,20 -1,38 0,0360
23 12,46843691 12,69599372| -0,22755681 -1,82 -1,21 0,0079
24 12,36734079 12,26762920| 0,09971159 0,80 0,53 0,0030
25 12,84792653 12,91172401| -0,06379748 -0,49 -0,34 0,0007
26 12,76568843 12,87502449 | -0,10933605 -0,85 -0,58 0,0019
27 13,08154138 12,88429136| 0,19725002 1,50 1,05 0,0206
28 13,19932441 13,37992644| -0,18060202 -1,36 -0,96 0,0101
29 12,20607264 12,13621070| 0,06986194 0,57 0,37 0,0016
30 12,82125828 12,88706171| -0,06580343 -0,51 -0,35 0,0009
31 13,69897674 13,58986485| 0,10911189 0,79 0,58 0,0044
32 13,54107371 13,05569325| 0,48538045 3,58 2,59 0,0801
33 12,19602231 12,37966997 | -0,18364766 -1,50 -0,98 0,0140
34 12,10071213 12,31569585| -0,21498372 -1,77 -114 0,0244
35 12,82125828 12,71629309| 0,10496518 0,81 0,56 0,0071
36 13,21767355 13,07117838| 0,14649517 110 0,78 0,0039
37 12,30138282 12,31953032| -0,01814749 -0,14 -0,09 0,0001
38 15,04515110 14,78782372| 0,25732738 171 1,37 0,1208
39 14,18015367 13,86559809| 0,31455558 2,21 1,68 0,0469
41 13,34630660 13,16023049| 0,18607611 139 0,99 0,0121
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ANEXO 02.03

Regresséo Linear e Redes Neurais

Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Rel... | Residuo/... | Distanciade ...
42 12,36307639 12,40509491| -0,04201852 -0,33 -0,22 0,0017
43 12,52452637 12,38507468| 0,13945169 111 0,74 0,0282
44 12,32385568 12,47693037| -0,15307468 -1,24 -0,81 0,0121
45 12,34583458 12,51228680| -0,16645221 -1,34 -0,88 0,0328
46 14,80876233 14,88246387| -0,07370154 -0,49 -0,39 0,0238
47 14,01025463 14,10918762| -0,09893299 -0,70 -0,52 0,0412
48 14,08171359 13,87778798| 0,20392561 1,44 1,09 0,0614
49 13,21767355 13,22155134| -0,00387779 -0,02 -0,02 0,0000
50 12,34583458 12,50034133| -0,15450674 -1,25 -0,82 0,0292
51 12,50617723 12,21008962| 0,29608761 2,36 1,58 0,0313
52 12,68540760 12,24287405| 0,44253355 3,48 2,36 0,0626
53 12,76568843 12,72930285| 0,03638557 0,28 0,19 0,0012
55 12,76568843 12,58407714| 0,18161129 1,42 0,97 0,0060
56 12,93362125 12,72305125| 0,21057000 1,62 1,12 0,0166
57 12,74256601 12,68352327| 0,05904274 0,46 031 0,0016
58 12,20607264 12,55618744| -0,35011480 -2,86 -1,87 0,1240
59 12,85448393 12,96833501| -0,11385108 -0,88 -0,60 0,0070
60 13,28787781 13,37333565| -0,08545784 -0,64 -0,45 0,0068
61 13,51169910 13,64375384| -0,13205473 -0,97 -0,70 0,0094
62 13,62918098 13,68518160| -0,05600062 -041 -0,29 0,0010
63 13,23854513 13,24729507| -0,00874994 -0,06 -0,04 0,0000
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ANEXO 02.04

Regresséo Linear e Redes Neurais
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Analise dos Residuos

Modelo :

Residuo Padronizado x Valor Estimado

Disténcia de Cook

8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 62 64

02 4 6

0
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ANEXO 02.05

Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo :

3.400.000
3.200.000
3.000.000
2.800.000
2.600.000
2.400.000
2.200.000
% 2.000.000
E, 1.800.000
5 1.600.000
s 1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000

0,4

Testes de Aderéncia

500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000
Prego Observado

Distribuigao Freqiiéncias

0,38
0,36
0,34
0,32

03
0,28
0,26
0,24
0,22

0,18
0,16
0,14
0,12

0,1
0,08
0,06
0,04
0,02
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ANEXO 03

Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo

Endereco
Enderego: Rua Maranhdo

Complemento: 27
Bairro: Pompéia
Municipio: Santos
UF: SP

Variaveis

Pdp = 1,15

Area Total = 168,17

Area do Terreno = 150,25
ANO =5

IF 2014 = 2.829

Valor Unitario
Maximo IC: 3.714,13
Médio: 3.345,80
Minimo IC: 3.014,00

Valor Total

Maximo IC (11,01%): 624.606,12

Médio: 562.664,15

Minimo IC (9,92%): 506.864,94

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

Estimativas
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ANEXO 04

Regresséo Linear e Redes Neurais

Item Descrigdo Grau Grau Grau Pontos obtidos
m I I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogéo de situagao 3
imoével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek éo 3
dados de mercado, nlmero de variaveis nUmero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagéo de 2
de mercado informagdes relativas a | informacdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ...
4 Extrapolacao Né&o admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores a metade do limite
a metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor|  valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
a referida variavel referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicau...
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
arejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus il I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 17
Itens obrigatoérios | 2,4, 5e6nograullle |2 4, 5e6n0o minimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau II e os demais no graul
no grau Il minimo no grau I
Grau de il
Fundamentacao
do Laudo
Verificar: micronumerosidade extrapolagdo
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5* VARA CIiVEL DE
SANTOS.

PROCESSO N.” 0004277-32.2017.8.26.0562

GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA, perito judicial, en-
genheiro civil, inscrito no CREA / SP sob N.° 060.129.397-1, nomeado nos au-
tos, no Cumprimento de Sentenca - Indenizacio por Dano Material, promo-
vida por Condominio Conjunto 5* Avenida, em face de Nicolau Miguel Obe-
idi, junto a 5. * Vara Civel desta Comarca, em tramite neste D. Juizo, vem pre-

senca de V.Exa., apresentar.

LAUDO
DE
ESCLARECIMENTO

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embaré - Santos - SP
CEP 11.020-000 - PABX (13) 3345-3914 - eng.glauco@yahoo.com.br
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

Em cumprimento ao R. despacho de fls. 347, passa esse signatario

a apresentar os seguintes esclarecimentos:

1.0 - DIVERGENCIA DO REU: As fls. 344 dos autos, o patrono do réu dis-
cordou do valor apurado por este Perito pois o imovel foi vistoriado apenas ex-

ternamente.

1.1 - ESCLARECIMENTOS: Primeiramente, o signatario foi diversas vezes
no local e o imével encontrava-se fechado, nao sendo possivel entrar. No entan-
to, em vistoria externa foi possivel verificar o padrdo construtivo do imével, e
presumiu as caracteristicas, como idade aparente de 20 anos e estado de conser-
vacdo “Regular”. Externamente o imovel encontra-se reformado, no entanto,

presumiu que o imovel precisa de pequenos reparos por estar fechado.

.
lb ap e Si INSTIUED SRASLERO DE AVALACOES £ PERICIAS DE ERGENSUARIA DE 5AD PAULD
= TR A0 SRR TATCACE TLOHAR A PO

walidade om porcias @ avallagdes

7.8.2 - Quando assistente técnico colocar-se & 30 do perita. A -lo nas dili & vistorias e
fornecer-Ihe, antecipadamente, todos os elementos de prova de que dispuser, sem ocultar dados que afetem a
solucdo da pericia.

B. Atividades basicas
8.1, Atividades preliminares

E recomendavel que o engenheiro de avaliagies, ao ser contratado ou designado para fazer uma avaliagdo,
esclarega junto ao contratante. aspectos essenciais referentas a:

- Definigao da seu objetiva: valor de mercade , locagio ou outras;

- Identificagia da imével que sar4 objsto da avalisgio. com sua respactiva ir izaco, no caso de ser
apenas parte de um conlunto de edificacdes;

- Mecessidade ou n3o da verificagdo das medidas;

- Caraclerizagio da sus finalidade: compra, venda, locagio, desapropriagao, doagio, alienacdo, dacio em
pagamento, permuta, garantia, fins contdbeis, seguro, ar a0, icacan & oulrs.

- Fundamentagio e precisdo que se pretends atingir;
- Prazo limite para apresentagao do laudo;

- Condigdes, no caso de laudos de uso restrito.

8.2. Documentagao

Rofineiraments, a averiguagio da situagio dominial ndo faz parte do escopo da avaliagdo, porém cabe ao
enganheiro de avaliaghes solicitar a0 confratante o fornecimento da documentagio disponivel refativa ao bam.
Ao conslatar eventuais incoeréncias ou insuficiéncias. convém informar ao contratante e explicitar a

circunstancia no laudo, bem cama 0 pressuposlos assumidos em hungdo dessas condighes.

8.3 igdes legais

Recomenda-se consuliar as legislages municipal, estadual & federal, bem coma examinar outras restrigdes ou
regulamentos aplicaveis, lais como os de passivo , i i ou oulros gue possam
influenciar no valor do imével.

[ 8.4 vistoria do imével avaliando 1

8.4. Vistoria do imével avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para reqgistrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formacgao do seu valor.

Quando nao for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagao.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagio pode prosseguir com base em uma situagao
presumida, a partir de elementos gue for possivel obter, tais como:

a) Descricdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmao edificio, no caso de apartamentos,
escritdrios ou conjuntos habitacionais;

¢} Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

Av. Afonso Pena n.°314 Cj. 81 - Embaré - Santos - SP
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

L]
lb a p e SI INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliogdes PR NS A N A

A vistoria deve ser complementada com a investiga¢do da vizinhanca e da adequacao do bem ao segmento de
mercado com identificacdo de circunstancias atipicas, valorizantes ou desvalorizantes.

Conforme a Norma para Avaliagdes de Imoéveis Urbano — IBA-
PE/SP:2011, folhas 8 ¢ 9, a vistoria do imdvel avaliando ¢ imprescindivel para

registrar as caracteristicas fisicas e aspectos relevantes a formagao do valor.

3 Projeto NBR 14653-2:20

Mo caso da existéncia de edificacfes e benfeitorias que n&o constem na documentacdo, observar o disposto em 7.2
da NBR 14653-1:2001.

7.3.5  Situagbes especials

7.3.5.1 Vistoria por amostragem

Na avaliacdo de conjunto de unidades autdnomas padronizadas, € permitida vistoria intema por amostragem
aleatoria de uma quantidade definida previamente pelas partes ou, se houver omissdo no contrato, de um percentual
minimo de 10% do total das unidades de cada bloco ou conjunto de unidades de mesma tipologia.

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de

avaliacaon. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagcdo
pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fomecidos pelo contratante, tais como:

a) descricdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de areas comuns, a vistoria de
outras unidades do mesmo edificio e informacdes da respectiva administragdo;

c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideracfes hipotéticas sobre o imovel, que configuram a situacdo paradigma, devem estar claramente
explicitadas no laudo de avaliago.

7.2.5.3 Planta de valores

Nas avaliacfes em massa, a partir de dados cadastrais, recomenda-se vistoria por amostragem, com o objetivo de
aferir os critérios e percepcdes considerados no cadastro.
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GLAUCO DE CAMPOS ARRUDA
CREA/SP: N.° 060.129.397-1/D

Bem como a NBR14.653-2 que aponto sobre a impossibilidade de
vistoria interna. No entanto, quando nao € possivel o acesso, o motivo deve ser
justificado (como o presente signatario o fez Vide copia abaixo) e € realizada
uma vistoria externa. Portanto, o laudo apresentado as fls. 306/339 esta de acor-

do com as normas de avaliagao.
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2.5 - Classificacio do imovel

O imdvel destina-se para fins residenciais.

3 - CARACTERIZACAQ DA EDIFICACAOQ E BENFEITORIA.

3.1 - Aspectos fisicos

Trata-se de uma casa assobradada situada na Rua Maranhdio, sobre
o n.” 27. Por diversas veze o perito se dirigiu ao local e hordrios vaniados, nio
sendo possivel adentrar ao imovel por estar fechado e aparentemente nao possu-
ir morador e para ndo mais delongas processuais, por derradeiro no dia
01/10/2018 foi realizada uma vistoria externa do imével que foi possivel vegfi-

car as condicdes e caracteristicas do imével e da regido.

Como se pode constatar o perito, para ndo mais delongas processu-
ais, realizou a vistoria externa e elaborou o laudo oficial, atendendo os preceitos
das normas vigente. Assim ndo procede as alegagdes pessoais e subjetivas do

patrono do réu.
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Por essa razdo apresentada, nao procede a alegagdo do Patrono do
Réu exerce seu juz sperniandi de que o valor obtido por este perito esta fora da
realidade de mercado. Em face de todo o exposto no laudo oficial e esclareci-
mento, reitera-se que o valor de mercado do imovel n°27, situado a Rua Mara-
nhao, bairro Pompéia - Santos/SP, ¢ de:

R$563.000,00 (Quinhentos e Sessenta e Trés Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA:- Outubro/2018.

E 25% do valor do imovel é de:

R$ 140.750,00 (Cento e Quarenta Mil Setecentos e Cinquenta Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA:- Outubro/2018.

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por V.
Ex.* e nada mais havendo a esclarecer, encerrando este perito o presente laudo
de 5 (cinco) folhas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas,

com exceg¢ao desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 19 de fevereiro de 2019.
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