~ EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 09.° VARA CIVEL DA COMARCA DE SAN-

108.

- Processo n.°: 0041135-72.2011.8.26.0542
- Ordem n.°; 1562/2011

- ACAO DE DESPEJO

- Carlos Soares Martins - Espdlio.

- Rodrigo Haddy Penna Guerreiro.
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Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada
autos da agdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fize

ram necessarios, vem apresentar a V. Ex.° as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:
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2° PARTE : -LEVANTAMENTODE DADOS
GEEA W A
T - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS
O apartamento n.°] 4 esta localizado nc E
via, integrante do Condominio F esidencial Edificios Maria
possui a seguinte diviséo interna: salg c€om varanda, suite com varanda, coz
area de servico. Apartamento cabe direito de uso de uma vaga indetem
garagem coletiva dos edificios.
Conforme consta na Matricula n°71.835 do 2° Of ~ial
Imoveis de Santos, o imével possui uma area Util de
31.43m2, totalizando uma area de 86,75m2 g qual adotar-se-& para fin
¢cao
Vistoria realizada n« ) apartamento no dia 18/04 (quarta-feira
Nor do rJD’]”fJJ’]'IFEI'rTI’J, 0 imdvel POossui pi 11} de madeira em todos o
Oy . T i
JUJ,FHJ; areas Umidas parede com cazul 1 ) 1eto nas dreas umidas

e ———— —
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FOTO 01:- Vista do logradouro do imével.

FOT0 02:- Vista do prédio com frente para Rua Gov. Pedro de Toledo.
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FOTO 03:- Vista da sala do imovel.

k10 04:- vista dq cozinha do imével.
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FOTO 05:- Vista do dormitdrio do Imove

FOIO o8- i : :
200 08:- Vista da varanda do dormitério do iméve
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FOTO 0%:- Vista do banheiro do imove
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3° PARTE
A A

- VALOR DO IMOVEL

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS

‘A metodologia aplicavel é funca
camente, da natureza do bem av

da finalidade da avaliacdo e da d sponibili-
¢oes colhidas no mercado...

“No caso de comparac¢do direfo de dados
de mercado, identificar o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos Comparaveis, cons-

tituintes da amostra.”

s A Composic@o da amostra representati

va de dados de mercado de imdveis com
Caracteristicas, tanto quanto possivel seme-
lhante as do avaliando, usando-se toda g

evidencia disponivel, "
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regressao
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Modelo utilizago para represenfar aerel

slaalel

|

nado fenémeno, com base numa

considerando as diversas caracrernsicas

fluenciantes”.

a fungac e regressa 1a Interer 1 | |
do dos MiniMmao: Yuadrad 1wie fo ubme

itados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejadc

¢ r;[.\|’-_|l J[I.'_]r'”“h'” '-1(‘ valor de mercado \“ i

15 sequintes variaveis:

ff) AREA IOTAL Area total edificada me« licda em metri aquad

X2) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padr@o

HEIO produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtiy i 10ove

s relativas ao f"J'J"'J" e de materials di
I /l'f{"f“i‘ﬁl“l'flfr\j!’j]l}f]l‘i‘.|lf.-;,||"“”h e TRy oy
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x3) ELEVADOR: Variavel dicotémica que indica se as amostras contam com acesso
vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:

0 - Amostra ndo conta com Elevador:

1 - Amostra conta com Elevador;

X4) ANO: Varigvel que indica o ano de ocoméncia do evento das amaostras no

mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequencialmente da se-
guinte forma: 1=2014, 2=2015, 3=2016 e 4=2017/2018.

X&) indice de Fiscal (IF): Valores exfraidos da ultima edigdo da Planta de Valores
Genéricos de Temrenos para fins de tibutagdo, indicando o posicionamentfo das

amostras nas zonas geocecondmicas da Prefeitura Municipal de Sanfos, expresso em
R$/m2

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, ja os elementos de transagcdes ndo foram aplicados o desa-
gio.

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obtive-
ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03.

1.2 - Andlise Estatistica

1° Elapa - Para facilidade de cdlculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide ANE-
X0 01.01/01.03), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Blapa:- Para a determinagdo da Regressdo Multipla que melhor explica a varia-
¢80 do valor de mercado do imével em fungdo da Area Total, Padrdo Depreciado,

Elevador, Ano e Indice Fiscal, utilizou-se © Método dos Minimos Quadrados da Esta-
fistica Diferencial.
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+0 04278041766
IF

=N + 3344 +0,005345 54796 * Area Total

{ 344275 +0 00534525 [

| \\ . 7 :3"1 e +0 008 ..')504'65 8
01787641519 AN 9 4

: +0,1083528305 *° Elevador
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4 Elopg Residuos
Examinados os valores originais «
s peqQuencs e, observa-se u
C

snfiabilidade ao modelo

do CC

Os comprovantes de cdl a FAV /4l
Considerando os testes estatisticos reglizados e as obsery 1CO€es O =
i encontrado retrata uma situac F
s vie ¥ 4 - i
i ercado, e com base nas caracteris
ticas do avaliando. adotaram-se os seguintes dados para entrada na equacdo de

« Area total

* Padrdo Depreciado (Pdp)

cebev reparos pequenos
« Elevador 2 1(Sim)
« Ano : 5(201¢8)
» IF : R$5.181,00/m?

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de re-
gressdo, tem-se estimado o valor maximo de mercado do imével, & de:
R$ 371.218,90. O comprovante de cdliculo é objeto do ANEXO 03,

Ou aredondando-se ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$370.000,00.




14 - pspecificacdo da avaliacdo

GRAU DE PRECISAO

Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau I (Vide ANEXO 03)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de |
conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enquadramer

do segundo seu grau de fundamentagdo: Grau lil.

3 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do imével Aparta-
mento n°14, objeto de Avaliagdo sem encargos, situado a Rua Governador Pedro

de Toledo, n°33, bairo BoqueirGo, Municipio de Santos/SP, & de:
R$370.000,00 (Trezentos e Setenta Mil Reais)

E o valor de 50% do imdvel, & de:

R$185.000,00 (Cento e Oitenta e Cinco Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - MAIO/2018
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" (£gMO DE ENCERRAMENTO
""-_-__.——._-——-.'—

~anfiada oor V. E e
Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada po EX." €
do de 14 [qua-

nada mais havendo a esclarecer, encerra esta perita o presente lau
m exce-

torze) folhas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, co

¢do desta que segue assinada para todos os fins de direito.
Santos, 07 de maio de 2018.

ZULEIKA MAIA
ARQUITETA
CAU-SP N°14.794-7
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APENDICE

RELACAO DE ANEXOS

01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.
02 - Fun¢do de Regressao.
03 - Avaliagdo. Comprovante de Cdlculo.

04 - Grau de Fundamentacdo
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_-@;&ZM Linear e Redes Neuraig
SR

Eﬂ__nagoes Complementares:
"W_mera de variaveis; 7

numero de variaveis consideradas: 6
Numero de dados: 81
Numero de dados considerados: 77

wpsultados Estatisticos:
Coeficiente de Correlagao

, Coeficiente Determinagao 0,9430625
+ Fisher-Snedecor 238,20
+ Significancia modelo 0,01

Normalidade dos residuos:

+ 71% dos residuos Situados entre -1 e + 1 s

+ 93% dos residuos situados entre -1 6Bd4e+1,
* 97% dos residuos situados entre -1,96 e + :

Outliers do Modelo: 2

Varidveis Equagdo
* Area Total X

. Padréo Dp x2

» Elevador X

. ANO 1/;,(

v IF 201 7 x4

Eguacao de Regressio - Direta:

Valor Total = e/

Correlacées entre Variaveis Isoladas
+ Area Total
Padréo Dp 0,36
Elevador 0,49
ANO -0,10
IF 2017 0,39
Valor Total 0,89
' Padrdo Dp
Elevador 0,46
ANO 0,15
IF2017 0,21
Valor Total 0,57
' Elevador
ANO 0,08
IF2017 0,08
Valor Total 0,53
' ANO
jF 2017 0,17
Valor Totg -0,23
'FF 2017

Yalor Totg) 0,60

0,9715773/ 0,9620562

64 s
9 s

t-Observado Sig.
18,35 0,01
6,56 0,01
2,82 0,63
-3,31 0,15
8,78 0,01

Influéncia

0,53
0,12
0,30
0,55
0,91

0,10
0,10
0,38
0,61

0,28
0,33
0,32

0,20
0,37

0,72

+11,53344275 *+0,005365256796 * Area Total +0 04278041766 * Padrdo Dp= +
0,1083528305 * Elevador -0 1 787621313 / ANO +0,008936026548 * IF 201 ‘F‘J 2)

A Siqueirg Campos, 634/46 - Tel

.1(13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Sant
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Analise dos Residuos
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\ Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neu
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Testes de Aderéncia

wodelo

000.000 1500000 2000000

2.500.000 3.000.000
Preco Observado

M. Siqueira Campos, 634/46 - Tel. (13) 32847361 - CEP 11045-200 - Sant
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Estimativas

fodelo

fndereco
Endereco: Rua Governador Pedro de Toledo, 33
(omplemento: apto 14

Bairro: Boqueirao

Municipio: Santos

UF: SP

Varidveis

Area Total = 86,75
Padréo Dp = 1,78
Elevador = 1

ANO =4

F2017 = 5.181

yalor Unitario

Maximo IC: 4.539,49
Médio: 4.279,18
Minimo IC: 4.033,79

Valor Total
Yardmo IC (6,08%): 393.801,52

Hedio: 371.218,90
nimo IC (5,73%): 349.931,29

iivel de Confianca: 80%
Eimativa pela: Moda

1.8.26.0562 nl

™ Siqueira Campos, 634146 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 110“"@._"
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Jows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais
Nnao o .

idos
Grau Pontas obt
Item Descricio Grau Grau
.
m 0 I
( Y ompleta quanto as Acl
Caractenzacio do Completa quanto a oy ) ¥
imével avaliando todas as vanaver vanaves utilizad
analis. 3 Wode
Quantidade minima de 6(k+1l), ondek éo 4 (k+1
dados de mercado n }

JMeTO O vanavers
efetivamente utilizados

independentes

onde k é o
numero de vanavers

ldentificacdo dos dados
de mercado

sentacio d

independentes

Apresentacio de Apre
infe a0es relativas @ | informaches relativas a o
todos dados e Todc Smmnhasr s
vanaveis analisad ' | VEaVes g —
madelagem, com fot nodelager g
caractensticas
conferidas pelo autor
4 Extrapolacio Néo admitida Admitida para apenas Admitida iy o
ima vaniavel, desde 1) as medidas das
que’ a) as medidas das | caracteristicas d novel
aracteristicas do imovel waliando ndo sejam
avaliando ndo sejam penores a 100 !
iperiores a 1 lirmite ameo stral superior
imite amastral superior, nemn inferiores 4 metade
nem inferiores 4 metade oo limite amostral
da lirmte amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimads ¥
estimado nio iltrapasse 20 i
ultrapasse 15% do valor valor calculado ne
calculado no limite da limite da fromtsir 1
fronteira amostral, para smostral, para &
. , a referida varigyel referidas varigve le
Nivel de significancia 10%, 20% 100
(somatério do valor dag
duas caudas) maximao
Para a rejeicio da
hipétese nyia de ¢ ada
regressor (teste bicayd
6 Nivel de significingz 1% 2%
maxamo admitido para a
réjeicao da hipétese
nula do modelo através
do teste F de Snedec or
m I I
Pontos Minimas 16 10 6 =
ens obrigatérios 2.4,5e6 ng graulle | 2,4, 506 no minima lodos, no minimo e
0s demais no minimo | no grau Il e os demais
NG grau [l
Gray de
f ’-aaw-m;y,-,r,

grau |
no minimo no grau |
o La ido
Vert
enficar micronumerosidade

extrapolacio

-
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