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EXMP SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS/SP

Processo: 0025467-17.2018.8.26.0562

Classe: Cumprimento de sentenga (0025467-17.2018.8.26.0562)
Assunto: Condominio

Exequente: Condominio Edificio Tolouse Et Toulon

Executado: Mauro de Souza Chaves

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em
epigrafe, vem & presenca de V.ex.2 requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE
VALOR de LIQUIDACAO da unidade autdnoma de n.° 91-B pertencente ao Condominio
Edificio Tolouse Et Toulon sito a Rua Enguaguacu, 121 - Ponta Praia — Santos/SP, Cep
11035-071, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 15 de SETEMBRO de 2020.
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LAUDO TECNICO DE VALOR DE LIQUIDACAO

Engenheiro Civil Andriey Augusto Galvdo de Souza Storte , com matricula no Crea n.°
5062550620 foi nomeado como perito no processo mencionado, assim desempenhando as
suas fun¢des com honestidade, lealdade e disciplina.

1- HISTORICO

Elaboracao de lado de valor de liquidacdo do imoével n.° 91-B instalado em um condominio
vertical residencial.

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguacdo determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 84 / 86, verbis:

fis. 85

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SANTOS

FORO DE SANTOS

%* VARA CIVEL

Rua Bittencourt, 144, Salas 52/54, Vila Nova - CEP 11013-300, Fone: (13)
4005-3600, Santos-SP - E-mail: upj%al2cvSantos@tyspjus.br

imobiliario.

Registre-se que a utilizac&o do sistema online né&o
exime o Iinteressado do acompanhamento direto, perante o
Registro de Iméveis, do desfecho da qualificac&do, para ciéncia

das exigéncias acaso formuladas.

Levando em considerac&o que a avaliacdo do
imovel depende de conhecimentos especializados, nomeio,

o(a) Eng® Andriey Augusto G. De Souza Storte.

Intime-se o avaliador judicial, por e-mail, para
apresentar o orcamento de seus préstimos profissionais, os
quais serdao suportados pelo exequente. Apds, tornem os autos

conclusos para fixagdo do salario do “expert”.

dr infarme A nracacen N?RART.IT 201 R R 26 NARR? & cadinn ATCCFAF

autos em 221142019 as 1906 .

0O levantamento dos honorarios periciais, ressalte-
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3- LOCALIZACAO

A unidade autbnoma de n.° 91-B da edificacdo comercial sito a Rua Enguaguacu, 121 -

Ponta Praia — Santos/SP, Cep 11035-071:
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NTRAE) RUA

FIGURA 3 LOCALIZAGAO NA PLANTA GENERICA DE VALORES DE SANTOS
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FIGURA 4 LOCALIZACAO NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEI COMPLEMENTAR N. ¢ 1006/2018

3.1 - CARATERISTICAS DA REGIAO

Conforme a Lei Complementar n. © 1006/2018 do municipio de Santos o imoével esta
localizado na zona classificada “Zona da Orla — ZO: 4rea caracterizada pela predominancia
de empreendimentos residenciais verticais de uso fixo e de temporada, permeada pela
instalacdo de atividades, comerciais, recreativa e turisticas, onde se pretende a
diversificacdo do uso residencial e a qualificacdo e integragdo dos espacos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condic¢es:
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A- Aspectos Fisicos e Con digdes Ambientais:

o Topografia plana
e Meio urbano
e Local arborizado

B- Melhoramentos Publicos:

e Sistema de Comunicacéo — (telefone e internet)
e Sistema Elétrico

e Sistema de coleta de aguas pluviais

e Sistema de 4gua e esgoto encanado

¢ lluminacéo publica

C- Sistema Viario:
e Vias publicas sinalizadas e iluminadas

¢ Vias de rolamento pavimentadas
e Passeios publicos revestidos com pecas ceramicas ou contrapiso

D- Equipamentos e Servigos publicos  — (locais e lindeiros):

e Policiamento
e Coleta de lixo

e Escolas
e Rede bancéria
e Correios

e Transporte coletivo
e Limpeza de vias publicas
¢ Rede médico-hospitalar

4- CONSIDERACOES INICIAIS

Laudo Técnico de Vistoria que objetiva a determinacao de real valor de liqguidagao do imével
fruto da acéo, tal qual os procedimentos de inspecao estdo baseados na norma de inspecao
do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideracéo o
tipo de utilizacdo e a disposicdo ambiental do edificado, assim como a ABNT NBR 14.653.
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5- METODOLOGIA

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, dispbe que a metodologia escolhida para a
avaliacdo do valor de mercado do bem “deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis”.

Uma vez ja elucidado, o mercado imobilidrio dos iméveis comercias fronteiricos a localidade
do bem avaliado € atipico, carente de disponibilidade de elementos comparativos devido a
alta liquidez de mercado.

O método ideal para a correta avaliagdo do imével seria 0 método comparativo direto
onde a composicdo de amostras representativas de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a
evidéncia disponivel, para a sua validacdo como possivel dado a ser utilizado em modelo
de calculo de homogeneizacédo

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparacao de imoveis situados
na regido delimitada que se encontram a venda, possuindo as mesmas caracteristicas
fisicas e de raridade do imdvel, objeto da avaliacdo. No item infra deste parecer serdo
devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informacéo, assim como sera
realizado o correto calculo do valor de liquidacao.

O procedimento avaliatério utilizado é o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado” , através de inferéncia estatistica por meio de tratamento de fatores, preconizado
no item “6.6” da NBR 14.653-1 da ABNT e previsto no item “8.1.1" da NBR 14.653-2 da
ABNT

6- EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante a avaliacdo: Céamera digital da marca Canon modelo EOS
DS126231 de 8,0 megapixel, uma trena metalica de 8m e trena laser STANLEY modelo TLM
99.

7- DA AVALIACAO

A vistoria foi realizada ao dia dez de setembro de dois mil e vinte, e considerou as areas
entremuros do imével in lide, objetivou o reconhecimento do local e de suas respectivas
condi¢cbes. Sendo acompanhada por:

ltem Nome Funcéo Documento
1 | Ldcia Regina Afonso Chaves Proprietadria | RG 9.575.369-2
2 | Bolivar Santos Xavier Adv. Autor | OAB 139.649

Foi apurada por meio informag¢des fornecidas no local, durante diligencia, assim como
dados juntados as fls. dos autos e estado atual do imdvel, os quais levaram o Perito as
conclusdes no capitulo final deste Laudo.
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Levou-se em conta o valor do m2 da regido, a conservacao/condi¢cdes da edificacédo, o
comércio local, conducéo, localizagdo e demais infraestruturas do bairro e regibes
circunvizinhas, os quais deram subsidio ao Perito para apresentar a conclusdo no capitulo
final deste Laudo.

8- DOS EXAMES

A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo setembro de 2020.
8.1 — DADOS IMOVEIS
Descricéo dos imdveis baseada nas informacdes contidas aos autos a fls. 100 / 108,

LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL 2.0 CARTORIO DE REGISTRG DE IMOVEIS

MATRICULA FIGH & COMARCA DE SANTOS
| 59. 052 l l 1 : Santoa, 18 de Janeiro de 19 o4

IDENTIFICAEAD D@ IMOVEL:~ O :wanmnswra DE CORERTURA NUMERC 91, loca—
lizado em parte no nono andar ou décimo pavimento  em parte no décimo
andar ou pavimento de cobsrtura do EDIFICIO TOULON, integrande do Con—
dominio Toulouse et Toulon, situado na Rue Enguaguaell nuamero 127, con

fromnta PO ambos OoF pavimentos na frents com o hsll de circulscde oo
pavimento, por onde tem sua entrada priscapal, sapartamssto ode cobortira
m. T, parede do elevador e dutog oo lado direito com oo apastamento de
cobertura e DI do lado esguerdo oo & dres oe recuo franteirics El

A Liro de Athaide Carneira;y & A0S Fufcoos com a drea e recus fron teio

rIga & Ruwa Enguaguagi; Ii‘.r_»ndc- A drea util de Z88, 80 mDd, area  vinculada

de  garagem de 55,50 mZP, Adresa comum de 97,08 mD, asreas tatal de  S5X&E .20
= pertencendo—lhe tanto no t8rrenc CoOmo Nas JemALE partes de gso oo
MLm o Ltma rragic ioeal de 4,00680% oo fodo,. E de propriedade exclusiva
deste apartamento & ao mesmo fica vinculada a garagen fechads no. L4y
sita no cub-—cpza.-l copfrants ne frentes com & area de manchbra & escada—

gy dio lado direito com o garagem no. 15 oo lado esqguerdo com 3 goras

yrocesso 0025467-17.2018.8.26.0562 e cadiao 4CAD92C.

TO, liberado nos autos em 13/02/2020 as 16:14 .

verbis: i Fasrbroris e AT e et o o e+ e

9- DESCRICAO DOS IMOVEIS

O imdvel apresenta as seguintes caracteristicas, conforme constatado pelos documentos
encartados aos autos e informagdes cedidas pelo zelador:

ConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025467-17.2018.8.26.0562 e cédigo 5B2AC9B.

Localizagdo: | Rua Enguaguagu, 121 - Ponta Praia — Santos/SP

Utilizacdo: | Residencial Multitorres Multifamiliar

Unidade Avaliada: | 91-B — (Edificio Toulon) — fls. 100

attgrenrPgygrad

Fracéo Ideal: | 4,0260% - fls. 100

e 388,60 m2 unidade autbnoma — fls. 100
e 55,60 m2vaga de garagem fechada — fls. 100

Area Privativa:

Imente por ANDRIEY AUGUST(Q GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/09/2020 as 09:24 , sob o nimero WSTS20703004514

Area total; | 536,28 m2— fls. 100
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¢ 2 Dormitérios, 1 Churrasqueira, 1 Quintal com Piscinae 1 Dependéncia de Empregada Completa
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10- CONDICOES DO IMOVEL

Como a entrada da unidade pelo Perito ndo foi franqueada foi adotado um padrdo de
conservacao de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke. O imével apresenta um padréao
“D" de estado de conservacéo, ou seja, apresenta uma deterioracdo pela a acdo do tempo
acima do condizente com a idade da edificacao de suas areas comuns, com necessidades
de reparos importantes para a modernizacéo da unidade conforme instruido pela ABNT NBR
5.674 — Manutencéo de edificacdes.

lcoDIGO| CLASSIFICAGAO [CODIGO| CLASSIFICAGAQ
A [Nowo E [Reparos simples
B Entre novo e regular F Fntre RIS ATpIes
imporantes
C  |Regular G |Reparos importantes
D Entre regular & reparos Entre reparos impartantes)
[smples e g valor

11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis estao localizados em uma &rea residencial, com comercio e condugdo. A rua é
pavimentada, com iluminagdo publica e sistema de esgoto, localizados no municipio de
Santos-SP.

12- RELATORIO FOTOGRAFICO
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TOULON
PAVIMENTO

AO DO ED.
IMAGEM 3 COZINHA 12

IMAGEM 2 POSIC
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IMAGEM 4 LAVANDERIA 1 PAVIMENTO
IMAGEM 5 SUITE EMPREGADA
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IMAGEM 6 SALA DE ESTAR E JANTAR
IMAGEM 7 ACESSO AO 22 P1SO SALA DE ESTAR
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IMAGEM 8 SALA ESTAR 22 PAVIMENTO
IMAGEM 9 CHURRASQUEIRA
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IMAGEM 10 QUINTAL

13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliacdo do imdvel objetiva a obtencéo de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinacao
do valor atribuido ao imével, conforme instruido por todas as partes pertinentes da norma
ABNT NBR 14.653.

Para isso o0 Método Comparativo Direto com célculo por meio de Tratativa por Inferéncia
Estatistica — (Anexo 1) para a obtencédo do Valor de Mercado para Liquidacdo do bem. Para
a consideracéo de padrédo construtivo foi utilizado parametros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 — Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, o0 método que define o valor de mercado é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagé@o das normas da ABNT, € o mais exato para
a determinac@o mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizacdo deste método s&o os alugueis praticados no mercado da “microrregiao”.

Portanto, a metodologia aplicada visou a tipologia do bem avaliando, da finalidade, da
disponibilidade, qualidade, e quantidade de informac&es colhidas no mercado como se vera
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adiante neste laudo. A sua escolha tem como objetivo retratar o comportamento de
mercado por meio de modelo matema tico estatistico que suporta racionalmente o
convencimento do valor apurado.

13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado numero suficiente de elementos comparativos de liqguidacao da microrregiao
do bairro do Ponta da Praia de Santos/SP. Também foram eleitas variaveis que séo
relevantes para explicar a tendéncia de formacao do valor.

13.3 — Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquidagao

O levantamento de dados teve como objetivo a obtencdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esta inserido.
Buscou-se a maior quantidade possivel de dados de mercado com atributos assemelhados
ao do imével em avaliacdo, conforme sugerido pela normativa vigente.

e A pesquisa de valores de liquidacdo de mercado de iméveis residenciais foi toda
concentrada no bairro da Ponta da Praia de Santos/SP.

e Os imoveis residenciais basicamente sao constituidos de boas paredes e cobertura,
onde os acabamentos sdo irrelevantes e tém pouca importancia nos precos de
venda, porque os proprietdrios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptacdes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores ndo
foram considerados na determinacdo do valor de liquidacdo médio procurado para
0 apartamento em estudos.

e Os valores de venda pesquisados sdo aqueles fixados e firmados em oferta
apresentados ao publico em meio de pesquisa digital, que representa valor de
liquidacdo praticados no mercado da mesma regido e caracteristicas, com
localizag&o similar.

e Foram pesquisados imoveis do mercado imobilidrio da regido, estando cada um dos
elementos coletados com todas as suas informacfes nas planilhas juntadas neste
laudo.

e Todas as fontes foram identificadas e foram declinadas nas respectivas planilhas
gue constam deste laudo.

13.4 — Elementos

Ja nas paginas seguintes sdo apresentadas as planilhas dos elementos pesquisados em
agosto de 2020, contendo:

Elementos Pesquisados Elementos Considerados
Endereco e Area Privativa
Bairro e Valor unitario
Valor total e indice Fiscal

Valor unitario

Area Privativa

Numero de Vagas de Garagem
NuUmero de Dormitérios

indice fiscal
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13.4.2 - Dados dos Elementos Levantados

1 | Av Dos Bancarios Ponta da Praia 400 4 2 3.276 4.250 1.700.000
2 | RuaInglaterra Ponta da Praia 260 4 4 3.352 7.500 1.950.000
3 | Rua Tiago Tacéo Ponta da Praia 250 4 3 3.100 6.200 1.550.000
4 | Rua Brigadeiro Galvao Ponta da Praia 150 2 2 3.100 8.667 1.300.000
5 | Ria Professor Paulo Augusto BUeNO | pona ga praia 280 3 2 1842 | 4286 | 1.200.000
6 | Av. Bartolomeu de Gusmé&o Ponta da Praia 211 3 2 4.517 7.109 1.500.000
7 | Rua Republica do Peru Ponta da Praia 274 3 2 3.100 4.562 1.250.000
8 C‘ééﬁgﬁgor Cesar Lacerda de Ponta da Praia 265 3 3 2.969 | 6.038 1.600.000
9 | Rua Coronel Pedro Arbuesrbues Ponta da Praia 270 4 3 2.730 5.926 1.600.000
10 | Av. Rei Alberto | Ponta da Praia 279 3 3 2.215 4.767 1.330.000
11 | Rua Dr Egydio Martins Ponta da Praia 388 3 2 2.969 2.719 1.055.000
12 | Rua Republica do Peru Ponta da Praia 400 3 3 3.026 6.250 2.500.000
13 | Rua Enguaguacu Ponta da Praia 402 4 2 2.969 3.234 1.300.000
14 | Av. Gov. Fernando Costa Ponta da Praia 216 3 3 1.546 7.407 1.600.000
15 | Rua Maestro Heitor Vila Lobo Ponta da Praia 160 3 1 1.918 5.313 850.000

16 | Rua Dona Amélia Leuchtenberg Ponta da Praia 221 3 3 1.734 4.267 943.000

17 | Rua Dr Egydio Martins Ponta da Praia 246 3 2 2.969 5.203 1.280.000
18 | Rua Rubens de Ulhda Cintra Ponta da Praia 220 3 1 1.546 4.091 900.000

19 | Av. Dr Epitacio Pessoa Ponta da Praia 280 4 4 3.276 6.071 1.700.000
20 g(‘)‘%go‘(' Doutor Olavo de Paula Ponta da Praia 340 3 2 2787 | 4.691 1.595.000
21 | Rua Caramuru Ponta da Praia 116 2 1 1.592 5.345 620.000

22 | Rua Republica do Peru Ponta da Praia 520 5 3 3.026 2.885 1.500.000
23 | Rua Adolfo Lutz Ponta da Praia 220 4 2 2.678 9.545 2.100.000
24 | Rua Imperatriz Leopoldina Ponta da Praia 153 3 3 3.352 13.072 2.000.000
25 | Rua Enguaguagu Ponta da Praia 274 3 2 2.969 5.839 1.600.000
26 | Rua Robert Sandall Ponta da Praia 227 3 2 3.352 4.097 930.000

27 | Rua Inglaterra Ponta da Praia 155 2 2 3.352 8.194 1.270.000
28 | Av. Rei Alberto | Ponta da Praia 227 3 3 2.715 5.507 1.250.000
29 | Av. Dino Bueno Ponta da Praia 261 3 2 2.749 3.027 790.000

30 | Rua Dr Egydio Martins Ponta da Praia 246 2 2 2.969 5.203 1.280.000
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados

1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-400m2-id-2473997321/
2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-260m2-id-2427744320/
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-250m2-id-
2492533716/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-2-quartos-mobiliado-ponta-da-praia-santos-sp-180mz2-id-2439629480/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-280m2-id-2459580271/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piso-de-madeira-ponta-da-praia-santos-sp-211m2-id-
2449206690/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-274m2-id-
2492534976/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-265m2-id-2494954130/
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-com-elevador-ponta-da-praia-santos-sp-270m2-id-2431981927/
10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-279m2-id-24679034 76/
1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-area-de-servico-ponta-da-praia-santos-sp-388mz2-id-
2475821682/
12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-400m2-id-79915485/
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-402m2-id-2474947184/
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-216m2-id-
2493094163/
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-160m2-id-
2452948842/
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-221m2-id-2474749544/
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-246m2-id-2489876928/
18 https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-garagem-220m2-venda-RS900000-id-
78655343/
19 https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-ponta-da-praia-bairros-santos-com-garagem-220m2-venda-RS900000-id-
78655343/
20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-340m2-id-2468285984/
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-116m2-id-2470396901/
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-5-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-520m2-id-
2487800204/
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-4-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-220m2-id-2473661684/
24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-153m2-id-2476181188/
25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-274m2-id-
2493379135/
26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-227m2-id-
2486984341/
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-2-quartos-com-academia-ponta-da-praia-santos-sp-155m2-id-24904 19838/
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-227m2-id-2495762924/
29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-261m2-id-2487614424/
30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-246m2-id-2489876928/
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13.4.4 — Mapa de Localizagdo dos Elementos Levantados
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13.5 — Tratamento de Dados

O modelo de regresséo linear utilizado para inferir o comportamento de mercado e formacéo
de valor teve seus pressupostos devidamente explicitados e testados. No presente caso
utilizou-se do modelo de regresséo linear previsto na NBR 14.653 — 2.

O estudo do comportamento de uma variavel dependente em relagdo as outras que séo
responsaveis pela variabilidade observada nos precos representativas é feito através da
analise de regressao.

No modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por uma
combinacao linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erros aleatérios,
oriundos de: efeitos de variaveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes ndo incluidas no
modelo; imperfeigbes acidentais de observagdo ou de medida; variagdes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociacdo, desejos, necessidades, compulsodes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenca culturais, entre outros.

Os parametros populacionais sdo estimados por inferéncia estatistica com base em uma
amostra representativa.

Todos os pressupostos basicos do modelo de regressao linear adotados foram atendidos
no que concerne a sua especificacdo, normalidade, homocedasticidade, né&o
multicolinearidade, ndo autocorrelacdo, independéncia com o objetivo de obter avaliacdo
nao tendenciosa, eficiente e consistente.

No caso da existéncia de “outliers” ou “pontos atipicos” na amostra, foi adotada a tolerancia
padrdo e normal que é considerada como sendo abaixo de 5% do total da amostragem,
contudo ressalta-se que no modelo calculado tal situacéo n&o veio a ocorrer.
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13.5.1 - Identifica¢&@o das Variaveis do Modelo de Regresséo

13.5.1.1 - Variavel Dependente

A forma de expresséo do preco do de todos os dados pesquisados foi relacionado ao “Valor
Unitario —(R$/m2)” do imdvel ofertado. Portanto, a varidvel dependente com especificagdo
mais correta para o presente caso, em funcdo de sua conduta e forma de expresséo sera o
“Valor Unitario —(R$/m?)” do dado amostral.

13.5.1.2 - Variaveis Independentes

As variaveis independentes que participaram do modelo de regressao linear e que se
relacionaram a variavel dependente para explicar seu valor, atendendo aos pressupostos
béasicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas fisicas das amostras:

. Area Privativa —variavel quantificativa que representada a area privativa da unidade
avaliada.

e Indice Fiscal - Variavel proxy de macrolocalizagio construida com base nos indices
fiscais da PGV — (Planta Genérica de Valores) do municipio

A seguir se apresenta os calculos da inferéncia estatistica com o resultado final do valor de
liquidacéo do imével em estudo.

14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO

Avaliacéo do de liquidacdo do imével avaliando.

14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

Modelo do SisDEA

Autor: Andriey Storte
Modelo: 0025467-17.2018.8.26.0562
Data de criagdo: 15/09/2020
Area de concentragio: Avaliacdo de Bens
lipelogialemics o= | Apartamento

Descricdo do modelo:

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE LIQUIDACAO, de unidade autdnoma n.° 91-B pertencente ao
Condominio Edificio Tolouse Et Toulon sito a Rua Enguaguacu, 121 - Ponta Praia — Santos/SP, Cep
11035-0710.
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14.1.2 — Data de referéncia:

15 de setembro de 2020

14.1.3 - InformagBes Complem entares :

Dados do modelo: 30
Dados utilizados: 20
Variaveis do modelo: 3

Variaveis utilizadas: 3

Foram utilizadas 2 variaveis independentes (area util e indice fiscal) e uma variavel
dependente , “Valor Unitario”, que é o valor do imével pesquisado.

14.1.4 - Estatisticas:

Coef. de correlagao 0,95910991 0,949362387

Coef. de determinagdo 0,919891819 0,901288941

Desvio padrao 0,075361673 457,7400156
Normalidade: [70, 90, 100]

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9591099 / 0,9493624
Coeficiente de determinagdo: 0,9198918
Fisher - Snedecor: 97,61
SignificAncia do modelo (%): 0,01

Com o objetivo de obter avaliagcdo ndo tendenciosa, eficiente e consistente, em se tratando
de modelo de regressdo com inferéncia estatistica foram observados os pressupostos
basicos das Normas da ABNT 14.653-2 no que concerne a sua: especificacdo, normalidade,
homocedasticidade, ndo multi colinearidade, n&o autocorrelagdo, independéncia.

O “coeficiente de correlacdo” do modelo adotado € igual a “0,9493624" significando que
a probabilidade da variagdo do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado €
explicada_pela funcdo de regressdo em 95% em relacdo aos atributos e variaveis
considerados.

A “significancia do modelo” é de 0,01 ou 1,00%, ou seja, indica que este percentual é o nivel
de significancia maximo admitido para a rejeicdo da hipétese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (97,61).
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14.1.5 - Normalidade dos residuos:
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Residuos séo as diferencas entre os valores pesquisados e os estimados, apds a regressao

7

linear. A “normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela anélise
do grafico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhanca com a forma da curva normal, como no presente caso, e também pela
comparacdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados com as
probabilidades da distribuicdo normal “padrdo” nos intervalos de 68%, 90% e 95% para
atender aos pressupostos da norma. O que se confirma. Isto pode ser observado na Tabela

e Gréfico seguintes:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1c e + 10 68% 70%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

Observado

045 e EEEEEEEEEEE
|]I4........'....._........l............._' ___________
0354------

03f------

0254 ------Fem

-3 2 -1 0

14.1.6 - Outliers do modelo de regressao:

----r

g oo

Os “outliers”, que sdo pontos fora de série ou pontos atipicos, estdo dentro do padrédo
admissivel em até 5% do total amostral. No presente caso ndo ocorreram outliers, ndo sendo
admitidos pontos atipicos, que seriam 0s pontos amostrais além da linha vermelha no grafico

seguinte.:

Quantidade de outliers:

0

% de outliers:

0,00%

14.1.7 - Andlise da variancia

Analise da Variancia

. Soma dos Graus de o
Fonte de Variagao Quadrados Liberdade Quadrado Médio F calculado
Explicada 1,10868935 2 0,5543447 97,60652
N3o explicada 0,09654949 17 0,0056794
Total 1,20523884 19
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14.1.8 — Equagéo de regressao

A funcéo de regresséo obtida para o modelo, apds a realizacédo dos testes estatisticos, que
mostrou melhor ajuste aos pontos amostrais e que infere o valor de mercado e a formacao

de valor do imével procurado é apresentada a seguir:

Equacéo de regressao:

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

fls. 207

Valor unitario = e” (+9,80537695-0,002523687219 * Area privativa - 1463,541818 / indice Fiscal)

14.1.9 — Resultado da avaliacdo

Substituindo-se as variaveis independentes pelos seus respectivos valores tem-se:

Rua Enguaguacgu Ponta da Praia 91-B 388,6 4

2730

Se inserindo os dados

Valor unitario =e” (+9,80537695-0,002523687219 * 388,6 - 1463,541818 / 2730)

Vr. Minimo  Vr. Médio Vr. Maximo

3.818,38 3.978,17 4.144,64

E-mail: andriey.storte@gmail.com / contato@a2sconsultoria.com.br
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fls. 208
Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620
14.1.10 — Resultado estatistico
= Dados e Varidveis
Dados 30
Dados Considerados 20
Varidveis 3
Waridgveis Consideradas 3
2| Coeficientes
Correlagio 1-09591/0,9494 ||
Determinagdo 1-09199 70,9013
R2 Ajustade 1-0,9105 70,8897
=] Testes de Hipoteses
F Calculado 9761
Significdncia Modele 0,01
D Calculado
Durbin Watson
= Mormalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrde 70%
-1,64 e +1,64 desvios p 90%
-1,96 & +1,96 desvios p 100%
= Diversos
Desvio Padrdo 0073362
Cutliers do Modelo 0 (0,00%)
Meétodeo de Calculo Geral

14.1.11 — Teste de hipéteses

Variaveis Transf. Sig.(%)

indice Fiscal X -12,55 0,01
Area privativa 1/x -9,74 0,01
Valor unitario In(y) 107,23 0,01

Tipo Classificagao Descrigao da varavel Habilitada
indice Fiscal Numeérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida com base nos sim
indices fiscais da PGV do municipio
Area privativa | Numérica | Quantitativa | Area privativa da unidade medida em m? sim
Valor unitario | Numérica | Dependente | Valor total do imdvel dividido pela drea total (m?) sim
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14.1.13 — Tabela de fundamentacdo — ABNT NBR 14653-2

Descricao

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

fls. 211

WSTS20703004514

Sob 0 nimero

N
Carac’terizagao Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis x : x : =
do |r_novel variaveis analisadas utilizadas no modelo Adogdo de situagdo paradigma Z 3
avaliando S
Quantidade N
minima de 2
dados de 6 (k+1), onde k € o nimero de | 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o numero de 3 S
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes =
efetivamente it
utilizados =
Apresentacdo de informagdes §

Identificacéo rele}t,iva§ a t°d.°5 os dados e Apresentagéo de informagdes Aprqsentagao de informagﬁeg '§
dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dados e variaveis rela_tlvas aos da_d_os € variaveis 2 -
modelagem, com foto e . efetivamente utilizados no =]

mercado caracteristicas observadas pelo analisados na modelagem modelo §
autor do laudo o

Admitida, desde que: 2

a) as medidas das S

Admitida para apenas uma variavel, caracteristicas do imével S

desde que: a) as medidas das avaliando n&o sejam superiores g

caracteristicas do imével avaliando a) 100 % do limite amostral LI

nao sejam superiores a 100% do superior, nem inferiores a S

~ ~ L. limite amostral superior, nem metade do limite amostral S
Extrapolagao NED BT inferiores a metade do limite amostral | inferior s 5
inferior, b) o valor estimado néo b) o valor estimado ndo =

ultrapasse 15% do valor calculado no | ultrapasse 20 % do valor L

limite da fronteira amostral, para a calculado no limite da fronteira ]

referida variavel amostral, para as referidas §

variaveis, de per si e =

simultaneamente, e em mddulo )

Nivel de p
significancia 1
(somatério do &
valor das duas ’7
caudas) N
maximo para a 10% 20% 30% 3 o
rejeicéo da N
hipétese nula al
de cada O
regressor (teste <
bicaudal) =
Nivel de (D
significancia D
maximo 2
admitido para a 3
rejeicdo da 1% 2% 5% 3 2
hipétese nula >
do modelo =
através do teste 33:
F de Snedecor £

Graus
Pontos Minimos

Itens obrigatérios

16

10

16

2,4,5e6nograulll e os
demais no minimo no grau Il

2,4,5 e 6 no minimo no grau Il e os
demais no minimo no grau |

Todos, no minimo no grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

14.2 - Célculo do Valor do Imovel

O que se busca na pericia da presente acdo € o valor de mercado do imével avaliando do
estudo.

Como ja exposto, a NBR 14653-1 define o conceito de “Valor de mercado” como “Quantia
mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem (...)".
Portanto, neste caso, sendo o método comparativo direto para o calculo do valor de
liquidacdo do bem, pois existem dados amostrais neste sentido.

E ainda, conforme item anterior o conceito tradicional de valor de um bem diz que: o valor
de mercado de venda de um bem é aquele pelo qual o comprador, desejoso de adquirir,
porém ndo compelido, compra de um vendedor, desejoso de vender, porém, ndo compelido
a tanto também.

E para ndo sermos mais realista do que o rei, adotaremos este valor médio do célculo de
inferéncia estatistica como base de calculo para a obtengdo do valor de mercado de
liquidacé@o do imével analisado.

De tal forma o valor aferido do bem apés tratativa de dados por inferéncia estatistica fica
sugerido pela equacéo:

Valor o = (Valor unitario Médio Calculado X Area Total) + 1%
Valor o = (3.978,17 x 388,6)+ 1%

Valor toa = 1.545.916,86 + 1%

Valor toa = R$ 1.561.376,03

15- GRAU DE FUNDAMENTACAO

Atendendo o critério de especificacdo instruida pela norma de referéncia ABNT NBR 14653-
2, mediante 0 método de inspecdo adotado e fundamentado com os levantamentos e
estudos realizados, assim como tudo que fora evidenciado e documento no relatério
fotografico.

O Laudo Técnico de Vistoria apresenta um grau de rigor NiVEL 3

16- ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo do imdvel objetiva a obtencao de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinacao
do valor atribuido ao imével ara calculo de valor de liquidacdo consoante com paradigma
aferido na municipalidade com indice de referéncia, conforme instruido por todas as partes
pertinentes da norma ABNT NBR 14.653.

fls. 212
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

Imperativo informar que o valor médio de comercializagdo médio da municipalidade de
Santos/SP esta estimado pelo indice de referéncia fipeZAP em R$ 5.404,00/m2 conforme o
estudo do més de agosto de 2020 disponivel ao site:https://fipezap.zapimoveis.com.br/wp-
content/uploads/2020/08/fipezap-202007-residencial-venda.pdf , tendo a fls. 08 do relatério
grafico de valores médios, verbis

PREGO MEDIO DE VENDA POR CIDADE fipe ZA

Comparativo do preco médio de venda de imoveis residenciais no ultimo més (R$/m?)

9.313

& Capitais Demais cidades
=

Apresentando um relacdo de consonancia com a microrregido do bairro do Ponta da Praia
com um valor de comercializacdo médio estimado para regido em R$ 4.282,00/m2 pelo
website Proprietario Direto: https://www.proprietariodireto.com.br/preco-
m2/ponta_da_praia-santos.

Logo, ndo existe a necessidade de aplicacéo de fator de depreciacdo ao imdvel dado ao fato
que o valor de liquidagédo o minimo calculado do estudo — (R$ 3.978,17/m?) foi considerado
dado as condicdes peculiares enfrentadas pelo perito, tal que o imével in lide ja apresenta
um indice de 7,10% de desvalorizado ante a regido

17- CONCLUSAO

A avaliacdo do imovel objetiva a obtencdo de real valor no mercado imobiliario para a sua
liquidacéo.

Desta forma para avaliar um imével, além da vistoria, sédo acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliagdo precisa. E importante observar as condicdes fisicas
exatas do imdvel, as condi¢gbes de seguranc¢a, mobilidade, higiene e a manutencdo aonde o
imovel se encontra. Sempre levando em consideracdo a localizacdo e infraestrutura do
bairro em questao e adjacentes.

De acordo com os trabalhos efetuados, segundo a metodologia descrita em capitulo
especifico, o valor o montante de liquidagdo na data base de setembro de 2020 fica em
R$ 3.978,17/m2 sendo sugerida tal importancia de venda por para o imdvel avaliando
com 4&rea privativa do imével in lide:

Valor Liquidacdo R$ 1.565.000,00

fls. 213
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

18- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

e ABNT NBR 5.674:2012 — Manutenc¢éo de Edificacbes

e ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliacdo de custos de construcdo para
incorporacdo imobilidria e outras disposicdes para condominios e
edificios

e ABNT NBR 13.752:1996 - Pericias de engenharia na construcéo civil

e ABNT NBR 14.653-1:2001 Versdo Corrigida 2:2005 - Avaliagdo de
bens Parte 1: Procedimento gerais

e ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliacdo de bens Parte 2: ImGveis urbanos

e Normas e estudos - http://www.ibape-
sp.org.br/normas_estudos/Default.aspx
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

19- ENCERRAMENTO

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR
de LIQUIDACAO, que foi impresso no anverso frontal de 29 - (vinte e nove) laudas,
rubricadas, as anteriores e 0s anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada
para os devidos fins de direito.

Santos, 15 de SETEMBRO de 2020.

Eng.° Andriey Augusto Galvado de Souza Storte
CREA/SP: 5062550620

Em atengdo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5°, publicado no
Diario Oficial do Estado de S&o Paulo, em 07/06/01, este Signatario informa, que se encontra arquivado nesta Vara, a
disposicao das partes, seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

DIRETOS AUTORAIS RESERVADOS: é proibida a copia parcial ou total deste trabalho, para qualquer fim, e por qualquer
meio, com excec¢do para a finalidade especifica de instruir o processo judicial identificado, salvo quando autorizado por
escrito pelo autor. A violagao é punivel como crime (artigo 184 e paragrafos do cédigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.

fls. 215

E-mail: andriey.storte@gmail.com / contato@a2sconsultoria.com.br

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025467-17.2018.8.26.0562 e c6digo 5B2AC9B.



Andriey Augusto galvao de Souza Storte

EXM¢ SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS

Processo: 0025467-17.2018.8.26.0562

Classe: Cumprimento de sentenga (0025467-17.2018.8.26.0562)
Assunto: Condominio

Exequente: Condominio Edificio Tolouse Et Toulon

Executado: Mauro de Souza Chaves

Engenheiro Civil
CREA 5062550620

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, Perito nomeado aos autos, vem a
presenca de V. ex.2 apresentar MANIFESTACAO, em apartado, da solicitagéo de avaliagdo
de situacdo atual do imoével apresentada as fls. 223 dos autos. Requer a juntada da mesma

aos autos para que surtam os efeitos legais.

Santos, 03 de DEZEMBRO de 2020.

| — i

ey }.#I:
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ENG.2 ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE
CREA/SP: 5062550620

fls. 231

E-mail: andriey.storte@gmail.com

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/12/2020 as 12:05 , sob o nimero WSTS20704083620
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Andriey Augusto galvao de Souza Storte
Engenheiro Civil fls. 232

CREA 5062550620

MANIFESTACAO

Engenheiro ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito do Juizo, vem &
presenca de V.Ex? atender o r. despacho de fls. 223 dos autos conforme abaixo.

Decisdo |
Proceszon™ 0025467-17.2018.5.26.0562 (IBB5A)
Clazze - Azzmto Cumprimento de zentenca -Condominio
[Parte Afrval Condominio Edificio Tolouwze Et Toulon
[Parte Pazzrva) MMauro de Souza Chaves & Lucia Regina Afonze Chaves

Juiz{a) de Direito: Dr{a). CARLOS ORTIZ GOMES

Vistos etc.

1. Intime-se o Senhor Perito Judicial para que, no
prazo de 15 (quinze) dias: a) se manifeste sobre as objecdes
suscitadas pelo devedores (fls. 213); b) traga fotos ilustrativas
das outras dependéncias do imoével avaliado (demais
dormitorios, suites, banheiros, solario, piscina etc.).

2. Na sequéncia, abra-se vista as partes para
manifestacdo no prazo comum de 10 (dez) dias.

3. Com as manifestacfes, ou decorrido o prazo,
certifique-se e voltem-me conclusos.

fabrirConferenciaDocumento.do. infforme o process o 002596717 20188 26 0562 & codioo SCE1C34,

IRTE GOMES, liberado noe autos em DGMV2A020 & 1652

1- CONSIDERAGOES INICIAIS

Trata-se de manifestacdo determinada a fl. 223, em face das solicitagbes de
esclarecimentos apresentadas as fls. 218.

Os procedimentos de inspecao estao baseados na norma de inspecao do IBAPE/SP, vigente
e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideracao o tipo de utilizacdo e a
disposi¢cdo ambiental do edificado, assim como na norma ABNT NBR 13.752 — Pericias de
Engenharia na Construgao Civil e norma ABNT NBR 14.653 - Parte 2 Iméveis Urbanos..

E-mail: andriey.storte@gmail.com

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0025467-17.2018.8.26.0562 e cédigo 61130EF.



Andriey Augusto galvao de Souza Storte
Engenheiro Civil
CREA 5062550620

2- ESCLARECIMENTOS

Engenheiro ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito do Juizo, vem &
presenca de V. Ex? atender o r. despacho de fls. 223 dos autos, manifesta-se sobre os
esclarecimentos requeridos, registrando desde ja que o Perito REITERA O LAUDO
TECNICO posto as fls. 187 / 215, e que razéo nio assiste & requerente, sendo vejamos.

De fato e de direito, ndo assiste razéo ao requerido, porquanto o laudo foi elaborado dentro
dos limites impostos pela exordial e peca defensoéria, qual seja, a apuragao de valor de
locaticio do imével in lide, de acordo com o formal de partilha encartado aos autos.

Quanto ao demais, as informagdes pertinentes referentes a cada amostra foram
disponibilizadas ao corpo do laudo as fls. 201, assim como o mapeamento da localizagdo
dos mesmos as fls. 203, caso se fizesse necessaria uma visita ao local para a confirmacgdes
dos dados.

Vale se ressaltar que o modelo de calculo empregado ao estudo é o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, que segundo determinacdao das normas da ABNT, é o mais
exato para a determinagdo mais atual de um bem. Logo, a sua escolha tem como objetivo
retratar o comportamento de mercado por meio de modelo matematico estatistico que
suporta racionalmente o convencimento do valor apurado.

Sendo que o modelo de inferéncia estatistica € um tratamento considerado como cientifico
como preconizado a norma de referencia da ABNT NBR. 14.653-2 — Iméveis Urbanos ao
item 8.2.1.4.3, verbis:

8.2.1.43 Tratamento cientifico

Cluaisguer que ssjam os modeles utilizades para inferir o comporlamento do mercadeo e formagio
de valores, seus pressupostos devemn ser devidamente explicitados e lestados. Cuando necessarn,
devem ser intentadas rrmdldas; mrratwas com repemussaa na class:fma:;ﬂn dna graus de fundamen-
taclo & precisfo.

Outras ferramentas analiticas para a tndut;ﬁn do mrhpu'rtamenm do mercada, consideradas de interesse
pelo engenheira de avaliagbes, tals come ragressao espacial, andlise envoltdriz de dados e redes
neurais artificials, podem ser aplicadas, desde qus devidamente justificadas do porio de vista tedrico
e prafico, com a inclusio de validagio, quando pertinente,

Os Anexos G, D 8 E apresantam de forma resumica as caracteristicas & fundamentos bdsices dessas
forramentas analiticas, em cardter informative, visando sua difusio para o desenvolvimento écnico da
enganhana da avaliagbes.

Mo caseo de ulilizagho de modelos de regressao linear, deve ser observadd o Anexo A

Tendo todas as suas disposi¢cdes cumpridas pelo Perito ao estudo encartado aos autos,
imperativo ressaltar que a insatisfacdo com o valor apurado néo justifica a impugnagéao do
estudo.

fls. 233

E-mail: andriey.storte@gmail.com

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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Andriey Augusto galvao de Souza Storte
Engenheiro Civil

CREA 5062550620 115234

2.1 — Imagens Fotograficas do Imoével in Lide

IMAGEM 1 PORTA DE ACESSO

IMAGEM 2 32 PAVIMENTO EM AREA DE INVASAO DA UNIDADE 91 EM AREA COMUM DO CONDOMINIO

E-mail: andriey.storte@gmail.com

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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fls. 235

Engenheiro Civil
2 PISO DESTAQUE A ESCADA DE ACESSO PARA A ZONA DE INVASAO DA AREA COMUM

CREA 5062550620

Andriey Augusto galvao de Souza Storte
DO CONDOMINIO

IMAGEM 4 CHURRASQUEIRA

pe

IMAGEM 3 AREA EXTERNA DO 2
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Engenheiro Civil 4. 544

CREA 5062550620

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 5 SALA DE ESTAR 22 PISO
IMAGEM 6 DANITARIO 1 DO 2¢ PISO
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fls. 237

Engenheiro Civil
CREA 5062550620

ﬁ..

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 7 SANITARIO 2 DO 22 PISO
IMAGEM 8 SALA VIVENCIA 2] PISO
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fls. 238

Engenheiro Civil
CREA 5062550620

1;_55

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 9 COZINHA 22 PISO
IMAGEM 10 SANITARIO 1 DO 12 PiIso
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Engenheiro Civil
CREA 5062550620

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 11 SANITARIO 2 DO 12 P1sO
IMAGEM 12SANITARIO 3 DO 12 PIsO
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Engenheiro Civil
CREA 5062550620

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 13 DORMITORIO MASTER 12 P1SO
IMAGEM 14 DORMITORIO 1 DO 12 PISO
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11

12 PiIso

Engenheiro Civil
CREA 5062550620

AO FRANQUEADA AO
A
b

Andriey Augusto galvao de Souza Storte
4 TRANCADO E ENTRADA DO PERITO N

IMAGEM 15 DORMITORIO 2 DO 12 P1SO
AO E DORMITORIO

IMAGEM 16 CIRCULAG
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12

Engenheiro Civil
CREA 5062550620

Andriey Augusto galvao de Souza Storte
2 PARA O 22 PISO

IMAGEM 17 CIRCULACAO 12 P1so

IMAGEM 18 ESCADA DE ACESSO DO 1
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Engenheiro Civil
CREA 5062550620

o

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 19 LAVABO 12 PISO
IMAGEM 20 VISTA SALA DE ESTAR 12 PIsO
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Engenheiro Civil
CREA 5062550620

&

Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 21 COZINHA 12 Pi1so
IMAGEM 22 COZINHA 12 PISO
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Engenheiro Civil
CREA 5062550620
1epsio
f
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Andriey Augusto galvao de Souza Storte

IMAGEM 23AREA DE SERVICO 12 PSIO
IMAGEM 24 DORMITORIO DE EMPREGADOS
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fls. 246

Engenheiro Civil

CREA 5062550620
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IMAGEM 25 VAGA FECHADA DO IMOVEL

CONCLUSAO

3-

MM. Juiz, este perito apresenta os esclarecimentos requisitados as fls. 164, e reitera o laudo

e valor de liquidagéo sugerido.

E-mail: andriey.storte@gmail.com
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Andriey Augusto galvao de Souza Storte
Engenheiro Civil

CREA 5062550620 1S 247

4- TERMO DE ENCERRAMENTO

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO TECNICO DE VISTORIA,
que foi impresso no anverso frontal de 17 laudas - (DEZESSETE), rubricadas, as anteriores
e 0s anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada para os devidos fins de
direito.

Santos, 03 de DEZEMBRO de 2020.

—— =

———
Eng.? Andriey Augusto Galvao de Souza Storte
CREA/SP: 5062550620

Em atengéo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5°,
publicado no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo, em 07/06/01, este Signatario informa, que se encontra
arquivado nesta Vara, a disposigcdo das partes, seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos
exigidos pelos demais Artigos.

DIRETOS AUTORAIS RESERVADOQOS: ¢ proibida a copia parcial ou total deste trabalho, para qualquer fim,
e por qualquer meio, com excegdo para a finalidade especifica de instruir o processo judicial identificado,
salvo quando autorizado por escrito pelo autor. A violagdo é punivel como crime (artigo 184 e paragrafos
do cddigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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