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

Processo: 0009546-81.2019.8.26.0562

Classe: Cumprimento de Sentenca (0004312-84.2020.8.26.0562)
Assunto: Condominio

Exequente: Condominio Edificio Nossa Senhora Aparecida
Executado: Simone Alves Méa

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito nomeado nos autos em
epigrafe, vem a presenca de V.ex.? requerer a juntada do LAUDO DE AVALIACAO DE
VALOR de LIQUIDAGCAO da unidade autdbnoma de n.2 1.110 pertencente ao Condominio
Edificio Nossa Senhora Aparecida sito a Avenida Bartolomeu de Gusmao n® 47, Aparecida,
CEP 11045-400, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 15 de JUNHO de 2022
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ENG.2 ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE

CREA/SP: 5062550620
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LAUDO TECNICO

Engenheiro Civil Andriey Augusto Galvao de Souza Storte, com matricula no Crea n.®
5062550620 foi nomeado como perito no processo mencionado, assim desempenhando as
suas fungdes com honestidade, lealdade e disciplina.

1- HISTORICO

Elaboracao de lado de valor de liquidacao do imével IN LIDE instalado em um condominio
residencial vertical.

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagao determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 78, verbis:
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Horario de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as1%h00min

| DESPACHO |

Processo Digital o 0004312-84.2020.8.26.0562

Classe — Assunto: Cumprimenio de sentenga - Condeminio
Exequente: Condominio Edificio Nossa Senhora Aparecida
Executado: Simone Alves Méa

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Darie Gayoso Junior

Vistos.

Diante da discordancia manifestada pela executada a respeito da avaliagio
realizada por oficial de justica, nomeio ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA
STORTE (andriey.storte(@gmail.com) que estimara seus honordrios, que serfio analisados
e antecipados pela executada que pleiteou a avaliacao por profissional especializado (pags.
75/76).

As partes poderio. em quinze (15) dias, arguir impedimento ou suspeigio
do perito; ou, formular quesitos ¢ indicar assistentes técnicos no prazo de quinze (15) dias
(CPC —art. 465 § 1°incisos 1, Il e [II).

Laudo em quarenta e cinco (45) dias apos o depdsito dos honoririos
provisorios.

Oportunamente, intime-se o perito.

Intime-se.

FIGURA 1 FLS. 78 DOS AUTOS

fls. 149
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3- LOCALIZACAO

A unidades auténomas in lide esta instalado em condominio, sito & Avenida Bartolomeu de
Gusmao n® 47, Aparecida, CEP 11045-400.
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FIGURA 3 VISTA VIA SATELITE
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FIGURA S LOCALIZA(;Z\O NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEI COMPLEMENTAR N. ¢ 1006/2018
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3.1 - CARATERISTICAS DA REGIAO

Conforme a Lei Complementar n. ¢ 1006/2018 do municipio de Santos o imével esta
localizado na zona classificada “Zona da Orla — ZO: area 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 integracdo dos espacgos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condigdes:

A- Aspectos Fisicos e Condic6es Ambientais:

e Topografia plana
e Meio urbano
e Local pouco arborizado

B- Melhoramentos Publicos:

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

¢ Sistema de coleta de 4guas pluviais

e Sistema de agua e esgoto encanado

e lluminacao publica

C- Sistema Viario:
¢ Vias publicas sinalizadas e iluminadas
e Vias de rolamento pavimentadas
e Passeios publicos revestidos com pegas cerdmicas ou contrapiso

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

e Policiamento
e Coleta de lixo

e [Escolas
e Rede bancaria
e (Correios

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

Laudo Técnico de Vistoria que objetiva a determinagao de real valor de liquidagao do imével
fruto da acéo, tal qual os procedimentos de inspecao estao baseados na norma de inspecao
do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideragéo o
tipo de utilizacao e a disposicao ambiental do edificado, assim como a ABNT NBR 14.653.

5- METODOLOGIA

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

Uma vez jé elucidado, o mercado imobiliario dos imdveis comerciais 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 validagdo como possivel dado a ser utilizado em modelo
de calculo de homogeneizacao

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparagéo de iméveis 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 informagédo, assim como sera
realizado o correto calculo do valor de liquidagéo.

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” 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 metéalica de 8m e trena laser STANLEY modelo TLM
99.S

7- DA AVALIAGCAO

A vistoria foi realizada ao informado aos autos considerou as areas entremuros dos
imdveis in lide, objetivou o reconhecimento do local e de suas respectivas condigdes,
sendo acompanhado por:

ltem Nome Documento

1 SIMONE ALVES MEA - Executada RG n® 17.260.798-X-SSP/SP
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Foi apurada por meio informagdes fornecidas no local, durante diligéncia, assim como
dados juntados as fls. dos autos e estado atual do imdével, os quais levaram o Perito as
conclusdes no capitulo final deste Laudo.

Levou-se em conta o valor do m? da regido, a conservagao/condi¢cées da edificagéo, o
comércio local, condugdo, localizagdo e demais infraestruturas do bairro e regides
circunvizinhas, os quais deram subsidio ao Perito para apresentar a conclusao no capitulo
final deste Laudo.

8- DOS EXAMES
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de JULHO de 2022.
8.1 — DADOS IMOVEIS

Descricao dos iméveis baseada nas informacdes contidas aos autos a fls. 16, verbis:

N X
e . © OFICIAL DE REGISTRO DE
LIVRON.®2-REGISTRO GERAL ' IMOVEIS DE SANTOS

[—' 8 %ﬁ“?j [_ 4 :] 04 janeiro 12
Santos, de de 20

[IDENTIFICACAQ DO IMOVEL:~ APARTAMENTO No. 1.110, LOCALIZADO NO
110. PAVIMENTO DO “EDIFICIO NOSSA SENHORA DA APARECIDA™ — BLOCO
“B”, INTEGRANTE DO “CONJUNTO OCIAN III7, SITUADO NA AVENIDA
BARTOLOMEU DE GUSMAO, Nos. 46 ¢ 47, confronta, de quem da Avenida Bartolomeu

de Gusmio, nos. 46 e 47, olha o Edificio acima citado: pela frente com o Edificio Nossa
Senhora das Gragas e pelo lado direito com os recuos da construgdo; pelo lado esquerdo com
a 4rea comum e com os apartamentos de final *3”, “4”, “5”, “6” e “7” do mesmo Edificio, e
Jcian 111 — Edificio Nossa Senhora de

~

urdes, bem como possui a area privativa de 30,5350 m2., drea comum de 67,8783 m2.

rfazendo uma drea total de 98,4133 m2., correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,3124%

_—
tanto no terreno como nas demais coisas de uso comum.- Construido o chHCIO em terreno
que se acha descrito na respectiva especificagdo de condominio registrada sob no. 08, na

matricula no. 20.717 e a convengiio condominial encontra-se registrada, nesta data, sob no.

5.897, no livro 3 ~ Registro Auxiliar, neste Oficial de Registro de Imoveis.-.—mmimimimimimemememe
PROPRIETARIA:~ OCIAN — ORGANIZACAO CONSTRUTORA E INCORPORADORA

ANDRAUS LTDA., com sede em S#o Paulo, Capital, na Rua Xir6, no. 68 — Casa Verde, CEP: 02517-030,
inscrita no CNPJ/ME sob ng. 61.569.877/0001202 .« mm v im momim i o m o m oo m mm m m m  m mam, ma = =m0
REGISTRO ANTERIOR:— R. 05/M-20.717, de 04 de janciro de 2.012, deste Oficial de Registro de

I OVRIS. = omam memimim i m e amam e ey sy e = ey

O AMARAL PINHEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, procolado em 03/06/2020 &s 15:28 , sob o nimet

&FabirConferenci aDGE M BME BT #THe o processo 0004312-84.2020.8.26.0562 e codiao 5387861.

FIGURA 6 FLS. 102 DOS AUTOS — DESCRICAO DE UNIDADES PRIVATIVA AO REGISTRO DE IMOVEIS
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9- DESCRICAO DOS IMOVEIS

O imovel apresenta as seguintes caracteristicas, conforme constatado pelos documentos

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

encartados aos autos e informagdes cedidas pelo zelador:

fls. 155

Localizacao:

R. Dr. Emilio Ribas, 94 - Vila Matias, Santos - SP

Utilizacao:

Complexo Comercial e Residencial Multpavimentos

go 8AB2FAE.

Unidade Avaliada:

1110 - fls 01

Fragéo Ideal:

0,3124% ou 98,4133m? - fls 16

Area Privativa:

30,5350m? - fls 16

Area Comum:

67,8783m2 - fls 16

Descricao:

01 sala/dormitério, 01 WC, 01 cozinha e 01 area de servico

12.84.2020.8.26.0562le cad

Padrao conforme
ABNT NBR 12.721:

CLS16 - Padrao Baixo (CLS16 - B)

10- CONDICOES DO IMOVEL

Como a entrada da unidade pelo Perito nao foi franqueada foi adotado um padrao de
conservacao de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke. O imével apresenta um padréao
“D” de estado de conservacao, ou seja, apresenta uma deterioracdo pela acdo do tempo
acima do condizente com a idade da edificacao de suas areas comuns, com necessidades
de reparos importantes para a modernizac¢ao da unidade conforme instruido pela ABNT NBR

5.674 — Manutencao de edificacdes.

11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

CODIGO| CLASSIFICAGAO |CODIGO| CLASSIFICAGAO
A Novo E Reparos simples
SR .
8 Entre novo e regular : Entre reparos simples e

importantes

Cc

Regular

Reparos importantes

D

Entre regular e reparos
simples

Entre reparos importantes
e s/ valor
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12- RELATORIO FOTOGRAFICO

IMAGEM 1 FACHADA DO CONDOMINIO - (FONTE GOOGLEMAPS:
HTTPS://WWW.GOOGLE.COM/MAPS/PLACE/AV.+BARTOLOMEU+DE+GUSM%C3%A30,+47+-+EMBAR%C3%A9,+SANTOS+-+SP,+11045-400/ @-23.9756984,-
46.3185209,3A,90v,46.8H,111.16T/DATA=!3M6!1E1!3M4!15JSNIVNNXDB5RZTRQCZEISW!2E0!7116384!818192!4M5 !13M4!150x94CE02514357C3FD:0XEBCDDBAE54550¢14!8M2!3D-

Z3.975612!4D-46.3184235)

IMAGEM 2 ACESSO A EDIFICAGAO DO CONDOMINIO QUE A UNIDADE IN LIDE FAZ PARTE

fls. 156
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IMAGEM 3 PORTA DE ACESSO DA UNIDADE IN LIDE
IMAGEM 4 VISTA ENTRADA UNIDADE

NS
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IMAGEM 5 DORMITORIO
IMAGEM 6 VISTA JANELA DORMITORIO
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IMAGEM 8 AREA DE SERVICO

IMAGEM 7 COZINHA
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IMAGEM 9 BANHEIRO

13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliagao do imovel objetiva a obtengéo de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinagao
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 calculo por meio de Tratativa por Inferéncia
Estatistica — (Anexo 1) para a obtencao do Valor de Mercado para Liquidagao do bem. Para
a consideracao de padrao construtivo foi utilizado parametros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 — Método Avaliatério Aplicado

Neste caso, o método que define o valor de mercado € o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagdo das normas da ABNT, é o mais exato para
a determinagado mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizagao deste método sdo os valores de venda praticados no mercado da “microrregido”.

Portanto, a metodologia aplicada visou a tipologia do bem avaliando, da finalidade, da
disponibilidade, qualidade, e quantidade de informagdes 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 matematico estatistico que suporta racionalmente o
convencimento do valor apurado.

13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado nimero suficiente de elementos comparativos de liquidagao da microrregido
do bairro do Embaré e circovizinhos de Santos/SP. Também foram eleitas variaveis que sao
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 obtengdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel 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 foi toda concentrada na
microrregido determinada pelo Perito.

e Os imdveis avaliados basicamente sao constituidos de boas paredes e cobertura,
onde os acabamentos sao irrelevantes e tém pouca importancia nos pregos de
venda, porque o0s proprietdrios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagdes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores ndo
foram considerados na determinagéo do valor de liquidagao 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
liquidagao praticados no mercado da mesma regido e caracteristicas, com
localizacdo similar.

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

e Todas as fontes foram identificadas e foram declinadas nas respectivas planilhas
que constam deste laudo.
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13.4 — Elementos

Ja nas paginas seguintes sao apresentadas as planilhas dos elementos pesquisados em
JUNHO de 2022, contendo:

Elementos Pesquisados Elementos Considerados
e Endereco e Valor unitario
e Bairro e Area privativa
e Valor total e Vagas de garagem
e Valor unitério e Estado de conservacao
o Area privativa e Vista Mar
o Vagas de garagem e indice Fiscal
o Estado de conservagao
e indice Fiscal
e Dormitérios
e Banheiros
o Vista Mar

13.4.1 - Delimitagdes dos Bairros Estudados

Hospital
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FIGURA 7 MICRORREGIAO AVALIADA
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13.4.2 — Dados dos Elementos Levantados %

[}

o
8
1 Av. Bartolomeu de Gusméo,47 Embaré 47 1 0 Bom Néo | 6.063 | 6.170 290.(5_@_05%
2 Av. Bartolomeu de Gusm&o,60 Embaré 50 1 1 Bom Sim | 6.063 | 6.600 330.@025
3 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,509 Aparecida 48 1 1 Ruim Sim | 5.989 | 6.042 290.(5{_@02:
4 Av. Bartolomeu de Gusméao,122 Aparecida 50 1 2 Novo Nao | 5.326 | 9.600 480.(%0?5?
5 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,133 Ponta da Praia 57 1 1 Bom Sim | 4517 | 7.018 400.(3\@0;;
6 Av. Bartolomeu de Gusméao,122 Aparecida 52 1 2 Ruim Sim | 5.326 | 6.731 350.0_?8(:)()\_,25
7 Av. Bartolomeu de Gusméao,100 Aparecida 43 1 0 Ruim Sim | 5.326 | 5.055 217.350«03
8 Av. Bartolomeu de Gusméao,33 Aparecida 75 1 0 Ruim Nao | 6.355 | 5.067 380.@02
9 Av. Bartolomeu de Gusméo,29 Aparecida 58 1 0 Bom N&o | 6.355 | 4.914 285.0@)?\%
10 Av. Bartolomeu de Gusmaéo, 122 Aparecida 50 1 2 Bom Nao | 5.326 | 6.000 300.@0&5
11 Av. Bartolomeu de Gusméao,88 Aparecida 44 1 1 Ruim Nao | 5.989 | 5.227 230.Q§0:$§
12 Av. Bartolomeu de Gusm&o,88 Aparecida 55 1 1 Bom Sim | 5.989 | 6.273 345.0§08
13 Av. Bartolomeu de Gusméao, 106 Aparecida 49 1 1 Bom Nao | 5.326 | 6.939 340.@052
14 Av. Bartolomeu de Gusmao,57 Embaré 32 1 1 Novo Sim | 6.063 | 11.094 355.(_%023‘
15 Av. Bartolomeu de Gusméao,84 Aparecida 57 1 0 Bom Sim | 5.989 | 6.491 370.(@033;-
16 Av. Bartolomeu de Gusm&o,60 Embaré 58 1 0 Novo N&o | 6.063 | 5.862 340.0%0g;
17 Av. Bartolomeu de Gusmao,84 Aparecida 52 1 1 Bom Nao | 5.989 | 7.019 365.5{@0@_5
18 | Av. Bartolomeu de Gusméo, 100 Embaré 38 1 1 Novo | Nao | 5326 | 6.818 |259.180%
19 Av. Bartolomeu de Gusmao, 100 Embaré 40 1 1 Ruim Sim | 5.326 | 6.737 269.@0;_5
20 | Av. Bartolomeu de Gusmao,60 Embaré 40 1 1 Bom | Nao | 6.063 | 9.375 |375.090%
21 Av. Bartolomeu de Gusm&o,43 Embaré 55 1 0 Novo Sim | 6.063 | 5.818 | 320. OE;
22 Av. Bartolomeu de Gusméo,46 Embaré 52 1 0 Bom N&o | 6.063 | 5.385 280.@0,%%
23 Av. Bartolomeu de Gusma&o,49 Embaré 31 1 1 Novo N&o | 6.063 | 7.419 230.@0@;
24 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,100 Embaré 60 1 1 Novo Ndo | 5.326 | 7.054 423.2”50“{5,
25 Av. Bartolomeu de Gusméao,33 Aparecida 50 1 0 Bom Nao | 6.355 | 7.000 350.(50_%;
26 Av. Bartolomeu de Gusmao,120 Aparecida 42 1 1 Novo Sim | 5.326 | 9.500 399.@0%
27 Av. Bartolomeu de Gusméao,43 Aparecida 47 1 0 Ruim Sim | 6.063 | 4.043 190.(1{%0:‘%‘
28 | Av. Bartolomeu de Gusméo,88 Aparecida 60 2 1 Ruim | Sim | 5.989 | 7.167 430.@0:;5
29 Av. Bartolomeu de Gusm&o,49 Aparecida 60 2 1 Ruim Nao | 6.063 | 4.967 298.@0%3,
30 Av. Bartolomeu de Gusma&o,33 Boqueirao 50 2 0 Novo N&o | 6.355 | 9.580 479.(50%5—
31 Av. Bartolomeu de Gusmao,100 Embaré 51 2 1 Ruim Sim | 5.326 | 6.061 309.‘%0_;
32 Av. Bartolomeu de Gusmao, 122 Aparecida 56 2 1 Novo Sim | 5.326 | 6.964 390.@.0%}
33 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,120 Aparecida 70 2 1 Ruim N&o | 5.326 | 7.600 532.(%0%
34 Av. Bartolomeu de Gusma&o,65 Aparecida 54 2 1 Ruim Néo | 6.063 | 4.630 250.(}§O§§_
35 Av. Bartolomeu de Gusméao,24 Embaré 64 2 1 Novo Sim | 6.355 | 7.656 4900?03-2"
36 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,75 Embaré 69 2 1 Bom Nao | 6.027 | 5.797 400.@0@;
37 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,100 Embaré 55 2 1 Bom Sim | 5.326 | 7.813 429.7%62;
38 Av. Bartolomeu de Gusmé&o,35 Embaré 58 2 1 Ruim Ndo | 6.355 | 5.517 320.@08%

OBS: As amostras destacadas em AMARELO nao foram utilizadas ao cdlculo de inferéncia
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados
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1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-embare-santos-sp-47mz2-id-2493223502/ 3
PO

2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-boqueirao-santos-sp-50m2-id-2516697305/ ;
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-boqueirao-santos-sp-48m2-id-2570187363/ N
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-aparecida-santos-sp-50m2-id-2568330074/ §
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-ponta-da-praia-santos-sp-57m2-id-2564691054/ E
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-aparecida-santos-sp-52m2-id-2556066049/ g
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-boqueirao-santos-sp-43m2-id-2570922727/ ‘g
O

8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-boqueirao-santos-sp-75m2-id-2536099603/ g
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-aparecida-santos-sp-58m2-id-2560942617/ Z:
.'_

10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-jardim-aparecida-santos-sp-50m2-id-2547037480/ §
11 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-aparecida-santos-sp-44m2-id-2557744162/ %
12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-churrasqueira-aparecida-santos-sp-55m2-id-2562732264/ S
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-aparecida-santos-sp-49m2-id-2520668487/ §
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-embare-santos-sp-32m2-id-2538339080/ g
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-aparecida-santos-sp-57m2-id-2428286894/ B8
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-mobiliado-aparecida-santos-sp-58mz2-id-2522539607/ =
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-churrasqueira-aparecida-santos-sp-52m2-id-2546916647/ g
=

18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-churrasqueira-aparecida-santos-sp-52m2-id-2546916647/ 2
19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-ar-condicionado-boqueirao-santos-sp-40m2-id-2568034479/ o
]

20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-boqueirao-santos-sp-40m2-id-2568509522/ »
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-embare-santos-sp-55m2-id-2556930694/ —
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-embare-santos-sp-52m2-id-2568509143/ §
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-embare-santos-sp-31m2-id-2564426724/ 3
Ll

24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-ar-condicionado-boqueirao-santos-sp-60m2-id-2569558430/ a)
o)

25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-elevador-embare-santos-sp-50m2-id-2568328488/ §
)

26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-com-cozinha-aparecida-santos-sp-42mz2-id-2568327631/ 5
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-1-quarto-embare-santos-sp-47mz2-id-2570060118/ ’2)
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-aparecida-santos-sp-60m2-id-24994 34226/ 3
D

29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-embare-santos-sp-60m2-id-2569998396/ f_
L1

30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-elevador-boqueirao-santos-sp-62m2-id-2554709280/ i
N

31 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-aparecida-santos-sp-51mz2-id-2570604658/ E
32 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-cozinha-aparecida-santos-sp-56mz2-id-2568513159/ 2
33 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-aparecida-santos-sp-70m2-id-2568515931/ g
34 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-elevador-boqueirao-santos-sp-54m2-id-2562027353/ B
2

35 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar-condicionado-embare-santos-sp-64m2-id-2568828193/ Jg
36 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar-condicionado-aparecida-santos-sp-69m2-id-2567279164/ _E
2]

37 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-ar-condicionado-aparecida-santos-sp-55m2-id-2569020834/ 8

38 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-guarita-portaria-aparecida-santos-sp-58m2-id-25546 70428/
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13.5 — Tratamento de Dados

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

O estudo do comportamento de uma variavel dependente em relacdo as outras que sao
responsaveis pela variabilidade observada nos pregos representativas é feito através da
andlise de regressao.

No modelo linear, para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por uma
combinagao 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 nao incluidas no
modelo; imperfeicdes acidentais de observagao ou de medida; variagbes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociacédo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferencga culturais, entre outros.

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

Todos os pressupostos basicos do modelo de regresséo linear adotados foram atendidos
no que concerne a sua especificacdo, normalidade, homoscedasticidade, nao
multicolinearidade, ndo autocorrelagao, independéncia com o objetivo de obter avaliagcao
nao tendenciosa, eficiente e consistente.

No caso da existéncia de “outliers” ou “pontos atipicos” na amostra, foi adotada a tolerancia
padrao e normal que é considerada como sendo abaixo de 5% do total da amostragem,
contudo ressalta-se que no modelo calculado tal situacao ndo veio a ocorrer.

13.5.1 - Identificacao das Variaveis do Modelo de Regressao

13.5.1.1 - Variavel Dependente

A forma de expressao do pre¢o do de todos os dados pesquisados foi relacionado ao “Valor
Unitario —(R$/m2)” do imével ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificacdo
mais correta para o presente caso, em funcao de sua conduta e forma de expressao sera o
“Valor Unitario -(R$/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
basicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas fisicas das amostras:

« Area privativa — variavel quantificativa que representada a parcela da area da
unidade avaliada.
o Estado de conservacao- variavel quantificativa (Codigos alocados) que infere a

condicéo atual de conservacédo do imével tendo como base os codigos alocados
listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto
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e Vagas de garagem — variavel quantificativa que representa o nimero absoluto de
vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas
e VistaMar - variavel dicotémica que representa a presenca de vista total e/ou parcial
ao mar e/ou praia

A seguir se apresenta os célculos da inferéncia estatistica com o resultado do valor de
liquidacdo do imével em estudo.

14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO
Avaliagéo do de liquidagao do imével avaliando.

14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

Modelo do SisDEA

Autor: ‘ Andriey Storte

Modelo: 0004312-84.2020.8.26.0562

Data de criacio: | 15/07/2022
Area de concentragdo: Avaliacao de Bens

Tipologia em estudo: Apartamentos

Descri¢cdo do modelo:

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDACAO da unidade auténoma de ¢ 1.110 pertencente ao
Condominio Edificio Nossa Senhora Aparecida sito a Avenida Bartolomeu de Gusmao n® 47, Aparecida,
CEP 11045-400.

14.1.2 — Data de referéncia:

15 de JUNHO de 2022.

14.1.3 - Informagdes Complementares:

Dados do modelo: 38
Dados utilizados: 22
Variaveis do modelo: 5
Variaveis utilizadas: 5
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14.1.4 - Estatisticas:
Coef. de correlagao 0,936052905 0,948773986
Coef. de determinacao 0,876195041 0,900172077
Desvio padrao 1,04535E-05 437,1860236
Normalidade: [66,100,100]
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0.9360529 / 0.9487740
Coeficiente de determinagdo: 0.8761950
Fisher - Snedecor: 30.08
Significancia do modelo (%): 0.01

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

O “coeficiente de correlagdo” do modelo adotado € igual a “0.9487740” significando que a
probabilidade da variagéo do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado é explicada
pela funcdo de regressdo em 94,88% em relagéo aos atributos e varidveis 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 (30,08).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

Residuos sao as diferencas entre os valores pesquisados e 0s estimados, apds a regressao
linear. A “normalidade da distribuicdo dos residuos” é verificada e examinada pela analise
do grafico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhanca com a forma da curva normal, como no presente caso, e pela comparacao 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:

Distribui¢cao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 10 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%
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14.1.6 - Outliers do modelo de regressao:

Os “outliers”, que sédo pontos fora de série ou pontos atipicos, estdo dentro do padrao
admissivel em até 5% do total amostral. No presente caso nao ocorreram outliers, ndo sendo
admitidos pontos atipicos, que seriam os pontos amostrais além da linha vermelha no gréafico
seguinte.:

Quantidade de outliers: 0
% de oultliers: 0,00%

14.1.7 - Analise da variancia

Andlise da Variancia

Fonte de Variacdo (iszjiaddOSS ngl:;addi Quadrado Médio F calculado
Explicada 1,3147E-08 4 3,287E-09 30,07819
N3o explicada 1,8577E-09 17 1,093E-10

Total 1,5005E-08 21

14.1.8 — Equacao de regressao
A funcdo de regressao obtida para o modelo, apds a realizagéo dos testes estatisticos, que
mostrou melhor ajuste aos pontos amostrais e que infere o valor de mercado e a formagéo
de valor do imdvel procurado é apresentada a seguir:

Equacao de regressao:

Valor unitario = 1/(+0.0001532184726+1.191150752E-006 * Area Privativa-3.017377073E-005 * Vagas de
Garagem-4.771139722E-005 * In (Estado de Conservacao)-1.247577724E-005 * Vista Mar (1=Sim))
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14.1.9 — Resultado da avaliacao

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

Area Vagas de Estadode  Vista Mar indice

— Dormitérios  Banheiros - . .
privativa garagem  conservagao  (1=Sim) Fiscal

30,53 1 1 0 3 1 6063

Se inserindo os dados
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Valor unitario = 1/(+0.0001532184726+1.191150752E-006 * 30,53-3.017377073E-005 * 0 -
4.771139722E-005 * In (3)-1.247577724E-005 *1)

Temos o seguinte resultado

Vr. Minimo  Vr. Médio Vr. Maximo

7.224,64 8.019,75 9.011,52

14.1.10 — Resultado estatistico

Resultados RL

= Dados e Varidveis
Dados 3a
Dados Considerados 22
Variaveis a

Vaniaveis Consideradas 3

=) Coeficientes
Correlagao 7-0.9361/70.9428
Determinagdo 7-0.8762 7 0.9002
R2 Ajustado 7-0.8471 708767
=] Testes de Hipdteses
F Calculado 30.08
Significdncia Modelo  0.01
D Calculade
Durbin Watson

= Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrie 68%
-1,64 e +1,64 desvios p 100%
-1,96 e +1,96 desvios p 100%

= Diversos
Desvic Padrdo 1.0454E-005
Outliers do Modelo 0 ([ 0.00%)
Método de Calculo Geral
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14.1.11 — Teste de hipoteses

Variaveis Transf.

Area privativa X 3.37 0.36
Vagas de X 7.14 0.01
garagem
Estado de In(x) -7.99 0.01

conservagao
Vista Mar
(1=Sim) X -2.57 1.98
Valor unitério 1/y 8.36 0.01

, protocolado em 15/07/2022 as 18:03 , sob o nimero WSTS22702642373

Classificagdo Descri¢ao da varavel Habilitada
Area privativa Numérica Quantitativa | Area privativa da unidade medida em m? sim

L , . o Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o o
Dormitorios Numérica Quantitativa | . nao
numero de dormitorios

S
7p]
«5)
(=]
o
S
Banheiros Numérica Quantitativa | Quantidade de banheiros da unidade nao i
(=]
Vagas de L. .,_.. _ | Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e . <
& Numérica Quantitativa & garag sim £
garagem descobertas =
=
«5)
Qualitativa | Estado de conservagdo do imdvel (escala construida c
Estado de L. . . . - . e
~ Numeérica (Cédigos | com base nos cédigos alocados listados a seguir: 1 - sim =
conservagao . £
Alocados) |Reparos Simples, 2 - Bom, 3 - Novo) -
. Indica a presenca ou auséncia de vista total e/ou
Vista Mar - C A . . A :
(1=Sim) Numérica Dicotémica | parcial do mar da unidade auténoma sim

T L. Variavel de macrolocalizagdo construida com base nos ~
Indice Fiscal Numérica Proxy - - . nao
indices fiscais da PGV do municipio

Valor unitério Numérica Dependente | Valor total do imével dividido pela area total (m?) sim

do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZASTORT
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Todos, no minimo no grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo
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14.1.14 — Tabela de fundamentacao — ABNT NBR 14653-2 =

o

@

-}

-

(=]

S

2]

Caracterizagao N . >
g Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis = . = . A

do |rpovel variaveis analisadas utilizadas no modelo Adogdo de situagao paradigma 2 i
avaliando ;
Quantidade N
. N
minima de S
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 nimero de 1 =
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes %
efetivamente -
utilizados &
Apresentacgao de informagdes %

[P relativas a todos os dados e = . - Apresentagao de informagdes o
Identificagao variaveis analisados na Aprgsentagao de informagdes ... | relativas aos dados e variaveis S
dos dados de relativas a todos os dados e variaveis : " 2 5
modelagem, com foto e ) efetivamente utilizados no =

mercado e analisados na modelagem =%
caracteristicas observadas pelo modelo -

autor do laudo g

Admitida, desde que: e

a) as medidas das H

Admitida para apenas uma variavel, | caracteristicas do imével ko

desde que: a) as medidas das avaliando nao sejam superiores g

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

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

~ ~ L limite amostral superior, nem metade do limite amostral o
Extrapolagdo e el inferiores a metade do limite amostral | inferior . g
inferior, b) o valor estimado nao b) o valor estimado nao S

ultrapasse 15% do valor calculado no | ultrapasse 20 % do valor 2

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

referida variavel amostral, para as referidas e

variaveis, de per si e S

simultaneamente, e em moédulo B

Nivel de —
significancia 0
(somatério do =
valor das duas »)
caudas) o
maximo para a 10% 20% 30% 3 ¢
rejeicdo da N
hipbtese nula %
de cada M
regressor (teste o
bicaudal) D
Nivel de 2
significancia 3
maximo o)
admitido para a -
rejeicéo da 1% 2% 5% 3 D
hipétese nula S
do modelo kC
através do teste i
F de Snedecor i
=

16 10 6 14 kS
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14.2 - Calculo do Valor do Imovel
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O que se busca na pericia da presente acao € 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 céalculo do valor de
liquidagdo 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 nao compelido, compra de um vendedor, desejoso de vender, porém, nao 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 célculo para a obtengdo do valor de mercado de
liquidagdo do imovel analisado.

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

Valor o = (Valor unitario Médio Galeulado X Area Total) + 1%
Valor tow = (8.019,75x 30,53)+ 1%

Valor tota = 244.842,96+ 1%

Valor rota = R$ 247.291,40

15- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Atendendo o critério de especificacdo instruida pela norma de referéncia ABNT NBR 14653-
2, mediante o método de inspecao 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 1.

16- CONCLUSAO

A avaliagédo do imdével objetiva a obtencao de real valor no mercado imobilidrio para a sua
liquidagéo.

Desta forma para avaliar um imével, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliagdo precisa. E importante observar as condicdes fisicas
exatas do imével, as condigdes de seguranga, mobilidade, higiene e a manutencao aonde o
imével se encontra. Sempre levando em consideragao a localizagao 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 liquidacao na data base de JUNHO de 2022 fica em
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R$ 3.379,71x /m2 e se aplicando a depreciagao fica sugerida importancia de venda para
o imovel in lide:

Valor Liquidacao R$ 250.000,00 — (Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

17- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

o ABNT NBR 5.674:2012 — Manutencao de Edificagdes

o ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliagdo de custos de construgdo para
incorporacdo imobiliaria e outras disposicdes para condominios e
edificios

o ABNT NBR 13.752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil

o ABNT NBR 14.653-1:2001 Versao Corrigida 2:2005 - Avaliacao de
bens Parte 1: Procedimento gerais

o ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliacdo de bens Parte 2: Imdveis urbanos

e Normas e estudos - http://www.ibape-
sp.org.br/normas estudos/Default.aspx

18- ENCERRAMENTO
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E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO TECNICO DE VALOR DE
LIQUIDAGCAO, que foi impresso no anverso frontal de 29 - (VINTE E NOVE) laudas,
rubricadas, as anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada
para os devidos fins de direito.

Santos, 15 de JUNHO de 2022.

Eng.? Andriey Augusto Galvdo 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 Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatario informa, que se encontra
arquivado nesta Vara, a disposicdo 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 exceg¢do 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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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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:03 , sob 0 nimero WSTS22702642373

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004312-84.2020.8.26.0562 e codigo 8AB2FAE.



