ey, 21k L.

EXMO. SENHOR DOUTOR JU[Z DE DIREITO DA 02° VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS.

- PROCESSO N.°: 0007350-22.2011.8.24.0562 (542.01.2011.007350-0)
- ORDEM N.°: 318/2011 '
- PROCEDIMENTO ORDINARIO

" - Maria Rosa de Franga

- Cooperativa Real da Habitagdo - COOPHREAL

ZULEIKA M A I A,
Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos

autos da a¢do em epigrafe, tend_o procedido aos estudos e diligéncias que se fizeram

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

no seguinte:

L A U D 0]

562 F515.29.000155703-4 @3032¢ 17¢5 778
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. 1°PARTE:-PRESSUPOSTOS.
1 - Requerente:- Maria Rosa de Franga
2 - Requerldo:- Cooperativa Real da Habitacdo - COOPHREAL

3 - Objetivo do_Trabalho: Elaborar laudo de avaliagdo para determinar o valor

locativo de mercado de um imével, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria teérica e mais provavel de um bem, a uma data
de referéncia, numa situagGo em que as partes, conscientemente
conhecedoras das possibllidades de seu uso e envolvidas em sua
transagdo, ndo estejam compelidas & negociagdo, no mercado vigente
naquela data.”

4 - Objeto da Avaliacéo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaiar o tereno situado & Fazenda Vargem Grande,
" destacada do Sitio Caiambora, no distrito de Vicente de Carvalho, Municipio de
Guaruja/SP. '

O imdvel estd devidamente registrado no 1° Oficial de Registro de
Iméveis de Guarujd, matricula sobre o n°78.236. A localizagdo do imével encontra-se

assinalada na figura ao abaixo.
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Figura 01:- A localizagdo do imével estd assinalada pelo circulo destaque.
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4.2 - Informacdes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliagdo, admite-se que as informagdes fornecidas por terceiros
o foram de boa fé e por isso sdo confiGveis.

422 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matérna legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungoes,
precipuamente estabelecidas em leis, cddigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuados investigagdes especificas relativas, a defeitos, invasdes,
hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta avaliagado.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricdo normativas.
O presente trabalho atende as seguintes normas:

5.1.1 - “Avdliagcdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR - 14653-1, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - “Avdliacdo de Bens — Parte 2: Imbveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliacdo de Imbveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes

e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imdveis - IV§230", do IVSC - Conselho Intfemacional de Normas de

Avaliagdo.

5.2 - Grau de Fundamentag¢do e PrecisGo: A presente avalia¢do em razdo do numero
de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizagao,
enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentagdo e precisGo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigéncias.
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'V 1 $ 1T O R I A
1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO
1.1 - Aspectos Fisicos
' Relevo - plano.
Solo, subsolo - ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspecitos ligados & Infra-estrutura urbana

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

pavimentagado e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitérios.

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

policial, comércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DQ IMOVEL AVALIANDO

2.1‘ - Aspectos fisicos

Relevo : plano/brejoso.
Solo, subsolo  :ndo foi dado a conhecer.

MATRICULA 78.236 DO 1° C.R.L.G.: Trata-se de érea “"A5B" desmembrada da primitiva
darea A5, destacada do Sitio Caiambora, situado na Fazenda Vargem Grande, no
distrito de Vicente de Carvalho, municipio'e comarca de Guaruja, gue se inicia no
ponto “03" da descrigdo da gleba primitiva, deste ponto segue com rumo
53°30"32’SE, por uma distancia de 91,00m, até encontrar o ponto “04", deste ponto
segue com rumo 86°09"15'SE, por uma distancia de 52,00m, até encontrar o ponto
“05", desse ponto segue com rumo 53°50"36'NE, por uma distancia de 60,00m, até

encontrar o ponto "06", desse ponto segue com rumo 63°13"04'SE, por uma distancia
]

29 PARTE :- LEVANTAMENTODE DADOS

)
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de 36,00m, até encontrar o ponto 07", desse ponto segue com rumo 40°46"58'SE, por
uma distancia de 91,00m, até encontrar o ponto “08", desse ponto deflete & esquerda
e segue por uma disténcia de 80,00m, até encontrar o ponto "8, desse ponto
deflete & esquerda em angulo de 90° e segue por uma distancia de 216,50m, até
encontrar o ponto "8B"”, desse ponto deflete & esquerda e segue com rumo
66°00"01'SW, por uma distancia de 278,467m, até encontrar o ponto “03", encerrando
a drea de 34.761,85m?2. Cadastrado no INCRA - Instituic@o Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agraria sob n. 642029.000213.4.

A descricdo acima ndo gjuda na locdlizagdo do imével pois se trata

apenas da descricdo do imovel. Dirigiv a Perita ao Cadastro Técnico da Prefeitura

Municipal de Guarujd indicando e localizando o imével objeto de pericia.

Figura 02:- O imével encontra-se indicado pelo perimetro, a qual foi indicada pelo
Cadastro Técnico Municipal.
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imével ndo possui a infra-estrutura urbana da regido, haja vista, que €
um terreno encravado, conforme pode-se verificar na figura 02 acima.

2.3 - Equi nto munitari isponivei

O imével nGo é servido pelos equipamentos comunitarios da regido.
2.4 - Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente a gleba estd sem utilizagdo. E encontra-se de acordo com a
legislagdo em vigor, lei complementar n.°176/2014 que disciplina e ordena O Uso e
Ocupacgdo do Solo, o imédvel estd localizado no ZIMVC “Zona Mista - Vicente de

Carvalho".

ZONEAMENTO DE USO DO SOLO

B ZONA ESPECIAL DE INTERESSE DO PATRIMONIO (ZEIPAT)
M ZDNA ESPECIAL DE INTERESSE PUBLICO (ZEIP)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE TURISTICO (ZEIT)
ZONA RESIDENCIAL (ZR)
mm  ZONA MISTA TURISTICA (ZMT)
m ZONA MISTA - GUARUJA (ZMG)
M ZONA MISTA - VICENTE DE CARVALHO (ZMVC)

n ZONA INDUSTRIAL NAVAL ' PESQUEIRA (ZINP} |

e N ‘(- \ P ol et W ZONA PORTUARIA / INDUSTRIAL (ZP1)
A.."; e 1;4.‘. \ .

wm  ZONA AEROPORTUARIA E PORTUARIA (ZAP)

o =

Figura 03: Cépia parcial da planta de uso e ocupagdo do solo. Em destaque a
localizag@o do imbvel

2.5 - Classificac@o do imével

O imobvel destina-se a fim residencial.

.| wm ZONA RETROPOATUARIA / INDUSTRIAL (ZRI) l

Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP




2.6 - Aspectos ambientais

O imével é adequado as posturas legais e tendéncias de mercado da
regido.

4. VISTORIA.

Na ocasido da vistoria foi verificado que o logradouro de acesso Qo
imoével sofreu invas@o de moradias imegulares e por seguranca dessa Perita, ndo foi
possivel obter fotografias atuais do local. Como foi feita a vistoria no ano de 2013
neste mesmo processo, serdo apresentadas as fotografias do referido ano para

caracterizagcdo do imdvel.

FOTO 01:- Vista da Av. Antenor Pimentel que faceia a quadra do imével. Em detalhe,

vista do sentido oposto.

FOTO 02:- Vista do terreno (A1) do entorno da Gleba A5B ao fundo.
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FOTO 03:- Outra vista do terreno (A1) do entorno da Gleba A5B ao fundo.

FOTO 04:- Vista do logradouro que finda no condominio fechado e lado
esquerdo da Gleba A5 e mais a esquerda a Gleba A5B objeto de pericia.
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FOTO 05:- Vista das glebas A2 (a, b e c) e o imbvel A5B ao fundo.

FOTO 0é:- Outra vista das glebas A2 (a, b e ¢) e o imével A5B ao fundo.
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3 PARTE: AVALIACAO.

' GENERALIDADES

Nesta 3° PARIE, serGd desenvolvida a avdaliagdo do justo valor de
mercado do imével objeto da demanda para o més de MARCO/2020.

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

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imével por comparacdo direta com o de outro imével semelhante. Deve-se ter
sempre presente 0 que preceitua as Normas Brosile/iros NBR-14653-1 - “Avaliagdo de
Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliagdo de Bens — Imdveis Urbanos”,
a propésito deste Método:

"A metodologia aplicavel é fungdo,
basicamente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagGo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de

informacgoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparagdo direto de dados de
mercado, identificar o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis,

constituintes da amostra.”

“.. A composicdGo da amosira representativa
de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanfo  quanto  possivel,
semelhante as do avaliando, usando-se toda a

“evidencia disponivel.”

A dificuldade da aplicagcdo do método estd na obtengdo desses
elementos comparaveis, afins de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na

pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como € grande o
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nUmero de varidveis que intervém na formagdo do valor de mercado do imével, na

generalidade dos »CCISOS hé& necessidade de se homogéneizor quanto:

- a0 tempo, pois os elementos normalmente s&o de épocas distintas;

- & situacdo, pois 0 maximo que se pode esperar € que 0s elementos sejam préximos;
- &s dimensodes, compreendendo as areas, conformagado, etc.

. Para superar as diversidades aqinda remanescentes 'empregou-se' a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-144653-
1:2001.

"3.32 modelo de regressao:

Mbdelo viilizado para representar determinado
fendbmeno, com base numa amostra,
considerando as diversas caracteristicas

influenciantes".

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

minimo 03 (irés) elementos de pésquiso, efetivamente utilizados.

Para se alcancar & convicgdo do valor de mercado dos iméveis,

estabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante

- aplicag@do do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de

hipoteses cujos resultados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.

O comportamento do valor de mercado do imével foi estudado em

relagdo as seguintes variaveis:

a) Area total: Varidvel independente quantitativa, que informa a drea total
construida em metro quadrado de cada amostra.
Amplitude da amostra: 150,00m? a 48.848,00m?.

b) ANO: varidvel independente que indica o ano de ocomréncia do evento das
amostras no mércodo imobilidrio. A escala numérica esta definida, seqUencialmente,
da seguinte forma:

1 =2015; 2=2016; 3=2017; 4= 2018; 5=2019/2020.

13
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¢) Local: Variavel que indica localizacdo amostra, da seguinte forma:
1 - Vicente de Carvalho; . | |

2 — acima da Av. D. Pedro, acima da Av. Des. Plinio Carvalho Pinto e acima da Av.
Marjori Prado

3 - Lado praia.

d) Orla: varidvel independente dicotdémica que indica se o imével estd localizado na
orla (frente ao mar), da seguinte forma.

0-Nao

1-Sim.

e) VU - Valor Unitério (RS): variGvel dependente, representando o valor total de cada
amostra, que foi aplicado em cada valor total da amostra em oferta, um desagio de
10% para compensar a elasticidade natural das mesmas, j& que na pesquisa ndo se
obﬁyerom elementos de transagdes jG efetuadas.

1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obtive-
ram-se os elementos objeto do ANEXO 01.

1.2 - Andlise Estatistica

1° Etapa - Para faciidade de cdlculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide
ANEXO 01), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinagdo da Regressto M‘L’Jlﬂplo que melhor explica a variogdo
do valor de mercado do imével em funcdo do.Ano, Area Total e utilizagdo (Portudria),
utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Diferencial.

Pesquisados diversos modelos matemdaticos, estes foram submetidos a
testes estatisticos convenientes, que permitiram a obtengcdo de um modelo ndo

tendencioso. Encontrou-se uma fungdo de regressdo do tipo:
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VU = eA(+5,86992347
-0,006197125587 * Area:
+0,222311442 * Ano
+0,04013700998 * Local*
+0,9887416397 * Orla)

3? Etapa:- O coeficiente de Determinagdo.

Do comprovante de célculo extrai-se que o coeficiente de
determinacgdo é igual a 0,8877182 isto &, 88,77% da variagdo do valor de mercado em
relacdo aos atributos considerados é explicada pela regressdo.

4° Ftapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a
formagdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste em
admiti-los, por hipétese, iguais a zero, isto é, que os atributos considerados n&o

exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a signific@ncia atingida para o regressor “Aréa” foi de
0.01%, para o regressor “Ano" foi de 0,01%, para o regressor “Local” foi de 3,94% e
para o regressor “Orla” foi de 0.01%, demonstrando que ocorre claramente uma
influéncia desses atributos sobre a formagdio do valor de mercado.

59 Etapa:- Andlise da Variancia.

Para verificar se existe uma relagdo entre as 5 (cinco) varidveis
estudadas, procedeu-se ao teste da variéncia. Como o nivel de significncia atingido
foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipbétese da ndo existéncia de
relacdo entre as variGveis, ao nivel de confianga de 99,99%.

X
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4 Eiaga::Résiduos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os residuos
sGo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos,

conferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sao objeto do ANEXQO 02.

Considerando os testes estatisticos redlizados e as observagdes dos
residuos, conclui-se que o modelo matematico encontrado retrata uma situacdo de

mercado para o valor de mercado do imével na regido do imével avaliando.

1.3 - Cdlculo do Valor de mercado do terreno do imével

. Para determinagdo do valor de mercado, € com base nas
caracteristicas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na

equagdo de regressqo:

o Area Total : 34.781,85m?
« Ano : 5 (2020)

e Local 1

e Orla :0(ndo)

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@ que na pesquisa ndo obtiveram-se elementos de transagdes ja
efetuadas.

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equagdo de
regressdo, tem-se’ estimado o valor médio de merc‘odo do imbével é de:
R$11.242.638,51. Os comprovantes de cdlculos sao objetos do ANEXO 03.

Ressaltamos que o valor aferido € de uma drea com todos os
equipamentos urbanos, aterrada e de superficie seca com acesso, bem como, sem

impedimentos legais. Ap6s aferir o valor de mercado do imével pela metodologia

1
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| empregoda acima sofrerd - decréscimo” em fungdo ; respeEﬁvorﬁeTﬁe dos
equipamentos urbanos queﬂ faltam ao imével, Colculodoé pelos dados constantes nas
Tabelas 2, 3, 4 e 7 da Lei 126/2010 e Decreto 10.134/2012, as quais sao adotadas no
calculo de IPTU para Glebas Urbanas.

TABELA II
FATOR SITUAGAO NA QUADRA

Terrenos em Meio de Quadra Fq = 1,00

Terrenos Encravados ou de Fundos _J Fq = 0,80

Terrenos em Esquina ou com Frentes Miltiplas Fq = 1,15
TABELA III

FATOR EQUIPAMENTOS URBANOS

1 Agua 15% 0,15
; Bsgoto Sanitario 10% 0,10
+ Luz Publica 5% 0,05
* Luz Domicilian 15% 0,15
t Guias Sarjetas 10% 0,10
; Pavimentacao 30% 0,30
: Telefone 5% D, 05 |
TABELA IV

FATOR TOPOGRAFIA/SUPERFICIE

Terreno Normal (plano e seco) Fd = 1,00
Aclive/Declive Fd = 0,90
. Terreno Brejoso, Pantanoso ou Alagadigo Fd « 0,50
Terrenos localizados acima da Cota 20 ; Morro/Parte Morro:
. Até 15% da area total do terreno Fd = 1,00
. Até& 30% da Area total do terreno Fd = 0,70
. Até 40% da area total do terreno Fd = 0,50
. Até 60% da area total do terreno Fd = 0,30
. Acima de 60% da Area total do terreno Fd = 0,20
TABELA VII
FATORES DE GLEBA (Fg)
FAIXA DE AREA DE TERRENO FATOR
(m?)
10.001 A 20.000 0,80
20.001 A 24.000 0,79
24.001 A 28.000 0,789
28.001 A 32.000 0,77
22.001 A 36.000 0,76
36.001 A 40.000 0,75
40.001 A 44.000 0,74
44 .001 A 48.000 ) 0,73
48.001 A 52.000 0,72
»62.001 A 56.000 - 0,71
~ - ¥ %l k) ~n LYaXa) ~ 1Al

Das tabelas 2, 3 4 e 7, anteriores citadas, a situagdo do imével na
quadra (Encravado: = 80%), auséncia de todos os equipamentos urbanos (90%) ao
imovel, a superficie brejosa do imével (60%) e a grandeza do terreno (76%).
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Assim serdo descontados percentuais ausentes ao imével por ocasido da

vistoria, tem-se:

i) Ajuste de Sttuagdo na Quadra:
V =R$11.242.638,51 + 1,80
V = R$6.245.910,28

i) Ajuste de Equipamentos Urbanos:
V =R$6.245.910,28 + 1,90
V =R$3.287.321,20

iii) Ajuste da Superficie:
V =R$3.287.321,20 + 1,40
V =R$2.054.575,75

iv) Ajuste de Gleba:
V =R$2.054.575,75 1,76
V =R$1.167.372,58
O valor final da gleba urbana é de R$1.167.372,58. Ou aredondando-se

. ao limite de * 1% segundo a Norma, teremos:

V| ~ R$1.170.000,00

18
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2. CONCLUSAO

Em face de todo o expoéto, conclui-se que o valor do imével objeto de
Avaliagcdo da Gleba A5B, sito a Fazenda Vargem Grande, destacada do Sitio
Caiambora, no distrito de Vicente de Carvalho, Municipio de Guarujd/SpP, é de:

R$1.170.000,00 (Um milhdo cento e setenta mil reais)

DATA DE REFERENCIA: - MARCO/2020

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por V. Ex.“ e
nada mais havendo a esclarecer, encemra esta Perita o presente laudo de 19
(dezenove) laudas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, com

excecdo desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 03 de margo de 2020.

ZULEIKA MAIA.
ARQUITETA
CAU-SP N°16.79¢-7.

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01 - Elementos de pesquisa. Arquivo Resumo.
02 - Fungdo de Regréssao. Comprovante de Cdiculo.
03 - Avaliagcdo. Comprovante de Cdiculo.
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ANEXON-20|.0 |

|s.44§

EFisReN 1.98 - Regressdo Linear
\

Dado | Enderego Bairro Informante | Telefone Area Ano|Local jOrla |VU
1 | R Paraao lado do n°50 Vicente de Carvalho Julio 13 3341-2948 50000 1 1 0] 405,00
-2 | R Amazonas, n°550 Vicente de Carvalho Julio 13 3341-2948 50000; 1 1 0] 41400
3 . | R Amazonas, ao lado do n°401 Vicente de Carvalho Julio 13 3341-2948 50000 1 1 0| 414,00
4 |R Agenor de Assis prox. R. 24 de Agosto Vicente de Carvalho Nicholas | 7807-2538 30000f 1 1 0 39000
.5 | R Martins Fontes prox. R. Maranhao Vicente de Carvalho Sandro Im... |3025-2901 600,00 1 1 0f 37500
6 |RuaOsavaldo Aranha Vicente de Carvalho Rinaldo 33412948 300,000 2 1 0| 45000
7 |RuaJodo Anselmo da Rocha Vicente de Carvalho Rinaldo 33412948 250,00 2 1 0| 504,00
8 |Av. Antenor Pimentel Morrinhos Eliakim Ebs...| 13 97409-2185| 23.00000| 4 1 0| 360,00
9 | Rua Nelson Fabri Vicente de Carvalho Carla 13 3304-6479 150,00f 5 1 0| 102000
10 | Rua Colombia, 875 Jd Ana Maria Factual Ne... | 13 3316-5999 280500 4 2 0| 54545
11 |LADO MORRO - Praia da Enseada Adriana 13 3468-1302 47500 2 2 0} 58947
12 - | Rua Umbe, 25 Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 480,00, 4 2 0} 787,50
13 |RuaAracati Jd Enseada Jequitimar ... | (13) 3353-38... 186,00 3 2 0] 72581
14 | Av. Pernambuco com Av. das Mangueiras Baln. Praia de Pemambuco Felipe Che... | 13-9712-2210 101600 2 2 0] 63976
15 | RDr Carlos Nerhing Jd Helena Maria Jodo Rocha |13 3395-6910 280,000 .4 2 0| 102214
16 | Rua Iracema esquina com R das Heliconias Sdo Jodo Batista Juliao Vertical Im... | 13 3386-0600 3.00000|. 4 2 0] 1.200,00
17 | Av. Miguiel Estefano - 23°59'14,94s 46°12'57,6w Praia da Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 486,00 4 3 1] 292593
18 | Rua Walter Narciso do Amparo, frente 223 Guaiuba Roberto Fe...| (11) 94018-... 498,00, 3 3 0| 1.004,02
19 | Av Humberto Pietro Peres, 424 Guaiuba DanimarL.. |(13) 3344-33... 960,00 3| 3 0| 104L67
20 | Rua das Galhetas - 10 metro da praia - vista p mar Asturias Factual Ne... | 13 3316-5999 196800 5 3 1} 5.400,00
21 |Av Miguel Stéfano -23°59'10,82s 46°13'38,20 Praia Guaiuba Factual Ne... | 13 3316-5999 58300 4 3 1} 2.31561
22 | Rua Beta ao lado do sofitel Jequitimar Baln. Praia Pemambuco Factual Ne... | 13 3316-5999 700,00 4 3 1| 231428
23 |Av. Prestes Maia- 23°00'55,44s 46°16'32,6 Praia Guaiuba Femando | 1199988-0200 50000 4 3 1| 2700,00
24 |Rua Bandeirantes, 291 Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 109000 4 3 0f 156881
25 | Av. Miguiel Estefano - 23°59'05,77s 46°12'45,69w Praia da Enseada Jequitimar ... | 13 3353-3853 100000f 5 3 11 243000
- 26 | R Avedis Simonian esq R Antonio dos Santos Coelho Guaiuba Roberto Co...| (13) 3354-34... 42400 3 3 0] 94316
| | 27 |Estrada de Pemanbuco - ao lado de PET SHOP Sao Juliao Batista ORLANDO | 3353-0654 25000f 3 3 0| 1.260,00
28 | Av. Miguel Stefano - 23°59'04,94 46°12'59,20 Enseada Imob Ense... | 13 3398-1400 63300, 4 3 1| 170616
29 |Estrada de Pemanbuco - ao lado de PET SHOP Sio Juliao Batista ORLANDO | 3353-0654 100000 3 3 0} 900,00

(13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP
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ANEXON.° OloZ

5isReN 1.98 - Regressdo Linear

Dado | Enderego Bairro Informante | Telefone Area Ano|Local {Oorla |VU
30 | Av do Bosque 23,976472s 46,192358w Baln. Praia do Pemambuco Factual Ne... | 13 3316-5999 32500{ 3 3 0| 60923
31 |Rua das Heliconias - 23,982819s 46,200942w Jd Mare Céu Factual Ne... | 13 3316-5999 566100 5 3 0f 953,89
32 |Rua das Heliconias - 23,982719s 46,317653w Jd Mare Céu Ballarin Inv...| 11 2106-7300 3.25800f 5 3 0| 98989
33 |RuaBraganga 23,982411s 46,202206w Jd Mar e Céu Lopes Stillo | 11 2060-0989 3.00000, 5 3 0] 990,00
34 |Rua Acre 23,980053s 46,209078w Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 62000} 5 3 0| 94355
35 |Av. Trancredo Neves -23°58'53.18 -46°15'42.36 Cachoeira Factual Ne... | 13 3316-5999 46.000,00 5 1 0| 450,00
36 |RLeonor da Silva Quadros -23°58'38.67-46°13'14.52 Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 12,000,00f 5 2 0 44250
37 |Rua Ciro Alves -23°59'06.59 -46°14'19.97 Jd. Trés Marias Verano Ne... |133395-9770 | 23.53600; 5 3 0} 38239
38 |Av. Miguel Estefno -23°59'33.57 -46°14'54.33 Enseada Factual Ne... | 13 3316-5999 3.940,00, 5 3 1} 6.167,51
39 |Av Tancredo Neves x Ruas C - Imob. Mar ... | 3387-1129 48.84800) 2 1 0| 14739
40 |Gleba A5B (Morrinho - Coopereal) HB Solugdes | 21 3518-9081 34761,00, 2 1 0| 1409

Pagina 2 de 2
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info

Numero de variaveis: 6

rmacdes Complementares:

Numero de variaveis consideradas: 5

Numero de dados: 40

Numero de dados considerados: 40

Resultados Estatisticos:

Normalidade dos residuos:

o 70% dos residuos situados entre -1e+1s
¢ 90% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64 s
o 97% dos residuos situados entre -1,96 e+ 1,96 s

Coeficiente de Correlagéo:
Coeficiente Determinacéo:

Fisher-Snedecor:
Significancia modelo:

Qutliers do Modelo: 1

Variaveis

Equacdo de Regressdo - Direta:

+5,86992347 -0,006197125587 * Area': +0,222311442 * Ano +0,04013700998 * Local? +
0,9887416397 * Orla)

VU = en(

Correlacdes entre varidveis

Area
Ano
Local
Orla

Area
Ano
Local
Orla
VU-0,47

Ano
Local
Orla
VUO0,56

Local
Orla
VvU0,72

~Orla

VU0,76

Equacéo

xVa
X
x2
X

isoladas

0,18
-0,26
-0,17
0,73

- 0,57

0,35
0,63

0,48
0,34

.0,78

0,9421880/ 0,8238399
0,8877182

t-Observado

6,35
477
2,14
7,34

Influéncia

0,69
0.01
0,52

0,21
0,42

0,10

sig.
10,01

0,01
3,94
0,01
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ANEXO N.° Q0 2 $7

Dado | Prego Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP | Distincia de Cook
1 '6,00388706 5,99379998, 0,01008708 0,16 0,03 0,0000
2 6,02586597 5,99379998| 0,03206599 0,53 010 0,0003
3 6,02586597 5,99379998| 0,03206599 0,53 0,10 0,0003
4 5,96614673 6,02503455{ -0,05888781 -0,98 -0,19 0,0011
5 5,92692602 5,98057396| -0,05364794 -0,90 -0,18 0,0009
6 6,10924758 6,24734600; -0,13809841 -2,26 -0,46 0,0048
7 6,22257626 6,25669820{ -0,03412193 -0,54 -011 0,0003
8 5,88610403 5,85946561| 0,02663841 0.45 0,09 0,0003
9 6,92755790 6,94571871| -0,01816080 -0,26 -0,06 0,0005

10 6,30161114 6,59150355| -0,28989241 -4,60 -0,98 00126
. 11 6,37922382 6,34003117| 0,03919265 0,61 013 0,0002
12 6,66886337 6,78394505| -0,11508168 -1,72 -0,38 0,0031
13 6,58728827 6,61288831| -0,02560003 -0,38 -0,08 0,0000
14 6,46109310 6,27756253| 0,18353057 2,84 0,62 0,0047
15 6,92965374 6,81601953( 0,11363421 1,63 038 0,0033
16 7.09007683 6,58028673| 0,50979010 7,19 172 0,0334
17 7,98136765 7,97252580| 0,00884185 011 0,02 0,0000
18 6,91176722 6,75979636; 0,15197085 219 051 0,0064
19 6,94858047 6,70607997| 0,24250050 348 0,81 0,0167
20 8,59415423 8,05653761; 0,53761661 6,25 1,81 0,1168
21 7,74742843 7,95951193] -0,21208350 -2,73 -0,71 0,0172
22 7,74685390 7,94518343| -0,19832953 -2,56 -0,67 0,0151
23 7,90100705 7,97057202| -0,06956497 -0,88 -0,23 0,0018
24 7,35807264 6,91580330] 0,44226934 6,01 1,49 0,0410
. 25 7,79564653 8,13548509; -0,33983855 -4,35 -1,14 0,0476
26 6,84923594 6,77048426| 0,07875168 114 0,26 0,0017
27 7,13886700 6,80010572] 0,33876127 4,74 1,14 0,0320
28 7,44200051 7,95322744| -0,51122693 -6,86 -1,72 0,1004
29 6,80239476 6,70212056| 0,10027419 147 033 0,0028
30 6,41219586 6,78637061| -0,37417475 -5,83 -1,26 0,0391
31 6,86054836 6,87644441/ -0,01582605 -0.23 -0,05 0,0000
32 6,89759382 6,98898870( -0,09139487 =1,32 -0,30 0,0022
33 6,89770494 7,003283221 -0,10557827 -1,53 -0,35 0,0030
34 6,84964935 7,18840658| -0,33875723 -4,94 -1,14 0,0364
35 6,10924758| . 5 69248232| 0,41676525 6,82 1,40 0,2318
36 6,09244046 6,46316762] -0,37072716 -6,08 -1,25 0,0445
37 5,94644103 6,39198502( -0,44554399 -7,49 -1,50 01326
38 8,72705047 7,94246543) 0,78458503 899 2,65 0,2570
39 4,99308213 4,98502046| 0,00806166 016 0,02 0,0001
40 4,94847616] 519927254 -0,25079638 75,06 “0.84 0,0612

_Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.
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Analise dos Residuos
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ANEXO N () 3.

e

SEE T

Estimativas

Modelo

Endereco
Enderego:

Complemento:
Bairro:

Municipio: Guaruja
UF: SP

!'! s u

Area = 34.781,85
Ano=5

Local = 1

Orda=0

Valor Unitéri
Méximo IC (20,94%): 390,90
Médio: 323,23

Minimo IC (17,31%): 267,27

Valor Total
Méximo IC: 13.596.399,55

Médio: 11.242.638,51
Minimo IC: 9.296.352,33

Pardmetros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda
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ANEXO N.°

@) %rls. 490,] |

SisReN 1.98 - Regressao Linear

"Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.; (13) 3284-7361 - CEP 11045-200 - Santos - SP

Item Descri¢do Grau Grau Grau Pontos obtidos
m I 1
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
imdvel avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
i analisadas modelo
2 Quantidade minimade | 6(k+1), ondekéo | 4(k+1),ondekéo 3(k+1), ondekéo 3
" dados de mercado, nimero de varidveis nidmero de varidveis nimero de varidveis
- efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informacgdes relativas a | informagdes relativasa | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
| variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ...
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3
; _ uma variavel, desde a) as medidas das
: ! que: a) as medidas das caracteristicas do
¢ caracteristicas do imével avaliando nédo
' imével avaliandondo | 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 ndo
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 varidvel referidas varidveis, de ...
5 . Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
‘(somatério do valor das
" duas caudas) maximo
- paraarejei¢io da
. hipdtese nula de cada
' regressor (teste bicau...
6 " Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
méximo admitido para
* arejeig3o da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus m I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 17
Itens obrigatérios| 2,4 5e6nograullle |2 4 5e 6nominimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau Il e os demais no graul
no grau I minimo no grau I
Grau de m
Fundamentagdo
do Laudo . ~
Verificar. micronumerosidade extrapolagdo N

v



EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 02° VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTOS.

562 FSTS.21.00003517-7 050221 1439 74

- PﬁOCESSO N.°: 0007350-22.2011.8.26.0562 (562.01.2011.007350-0)
- ORDEM N.°: 318/2011 '
- PROCEDIMENTO ORDINARIO

- Maria Rosa de Franga.

- Cooperativa Real da Habitagdo - COOPHREAL.

ZULEIKA ___ MALA,
Arquitetq, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos

autos da agdo em epigrafe, cumprimento ao R. Despacho de fls. e fls., vem,
respeitosamente, a preseng¢a de V. Ex.? apresentar o seu.

LAUDO
DE

ESCLARECIMENTOSS

¢
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Em cumprimento ao R. despacho as fls. 469, passa esta signataria @
apresentar os seus esclarecimentos. Destacaremos abaixo a divergéncia do Patrono

da Autora, bem como seus respectivos esclarecimentos.

1 - DIVERGENCIAS DA AUTORA: As fls. 463/464 dos autos, o patrono da Autora, alega

que as depreciagdes utilizadas no laudo prejudica no praceamento do imével. E

pede para o imével ser elevado a um patamar mais significativo, baseado na
hipétese de futuras benfeitorias publicas.

1 - ESCLARECIMENTOS: Conforme consta no Laudo Oficial, trata-se da avaliagdo de
um terreno intitulado como “Area A5B" situado na cidade Guaruja/SP. O imével
precisou ser localizado pelo Cadastro Técnico da Prefeitura Municipal de Guarujd, por

se tratar de parte de uma drea desmembrada. conforme imagem a seguir:

Foi verificado que o imével ndo possui atualmente a infraestrutura t&o
pouco equipamento comunitdrio da regido sendo um temreno encravado (Ndo se
comunica com via publica oficial), ou seja, ndo possui pavimentagcdo definitiva, via
de acesso, rede de esgoto sanitdrio, rede elétrica e iluminagdo, abastecimento de
dguaq, rede de drenagem pluvial. Ainda foi verificado que o logradouro de acesso ao
imével e também parte da drea do imdével sofreram invasdes e tem moradias

iregulares.
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55 y—4 . | : . _ . fls. 510

Como a NBR 14653 portes 1 € 2, prescrevem que a avaliagdo consiste na-

situacao fidedigna e ATUAL do imdvel em questao, n&o se deve valorizar ou depreciar
qualquer valor do imével com “Teoria de Achismo”, pois existindo melhorias ou ndo
em uma gleba urbanizada, hd diversos fatores envolvido o que pode impedira s
infraestrutura urbana no local, como tais como a faléncia e ou descapitalizacdo e -
falta de interesse do proprietdrio, além do Fatores de interesse mUnicipoI (Politico,
econdmico e social). Portanto, o presente trabalho consistiv na avaliagéo do imével
na situagdo em que se encontra, no momento da vistoria pelo avaliador, e ndo em
possiveis suposicdes pessoais (eu acho isso ou aquilo) em desacordo com as normas

vigentes.

Em face de todo o exposto, ratifica-se o valor do imével objeto de
Avaliagdo da Gleba A5B, sito a Fazenda Vargem Grande, destacada do Sitio
Caiambora, no distrito de Vicente de Carvalho, Municipio de Guaruja/SP, é de:

R$1.170.000,00 (Um milhdo cento e setenta mil reais)
DATA DE REFERENCIA: - MARCO/2020

TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por V. Ex.® e
nada mais havendo a esclarecer, encemrra esta Perita o presente esclarecimento de 3
(trés) laudas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas, com excegdo

desta que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 01 de fevereiro de 2021.

Lileida i

ZULEIKA MAIA.
ARQUITETA
CAU-SP N°16.796-7.




