Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

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

Processo: 0010321-91.2022.8.26.0562

Classe: Cumprimento de sentenca (0010321-91.2022.8.26.0562)
Assunto: Condominio

Exequente: Condominio Edificio Monte Branco

Executado: Waldir Nogueira Prado

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 LIQUIDACAO da unidade autébnoma de n.2 12 pertencente ao Condominio
Edificio Monte Branco sito a Av. Pres. Wilson, 78 - Pompeia, Santos - SP, 11065-215,
conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 26 de FEVEREIRO de 2025.

ENG.2 ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE
CREA/SP: 5062550620
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

LAUDO TECNICO

Engenheiro Civil Andriey Augusto Galvao de Souza Storte, com matricula no Crea n.2
5062550620 foi nomeado como perito no processo mencionado, assim desempenhando as
suas fungdes com honestidade, lealdade e disciplina.

1- HISTORICO

Elaboragao de lado de valor de liquidagao do imével IN LIDE instalado em um condominio
de interesse.

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagéo determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 279 / 281, verbis:

— Ll T — ¥ VARA CIVEL

Bittenvourt, 144, Salas 5254, Vila Nova - CEP 1101 3-300, Fone: [13)
3346-R909, Santos-SP - E-mail: wpj9al2evSantosiatjsp.jus. br

[DECISAO PENHORA DE BEM IMOVEL — AVALIACAO- E OUTRAS PROVIDENCIAS]

Processo o™ 010321-91.2022.5.26.0562

Classe - Assimo Cumprimento de sentenga -Condemings

Exeguente Condominio Edifieio Monte Branco

Executado MARIA DE LOURDES SANCHEEZ PRADD, CPF

ORG6.319.528-56 ¢ WALDIR NOGUEIRA PRADO, CPF
510.582.658-00

Fuiz{a) de Diretto: Difa). Rejane Rodrigoes Lage

Defira a penhora do imdvel descrito na matricula n* 34,664 do 3.° Cartario de
Remstro de Imoveis de Santos (fls. 273/278). em nome de Maria de Lourdes Sanchez
Prado ¢ Waldir Nogoeira Prado.

Fico  nomesde o  amwel posswdor do bem  como  depositario.
independenternente de outra formalidade.

SERVIRA A PRESENTE DECISAQ. ASSINADA DIGITALMENTE,
COMO TERMO DE CONSTRICAQ.

Providencie-se a averbagio da penhora, nos termos do art. 844, do Cadigo

de Processo Civil — CPC), pelo sistema ARISP, se possivel. cabendo ao patrono da parte

cxeguente informar nos autes o nome do advopado responsavel pelo recebimento da

notificacio da ARISP com niomero da OAB. telefone celular ¢ e-mml pam envio do

Registre-se gue a otilizagio do sistema on-fing ndo exime o interessado do

acompanbamento direto, perante o Registro de Imaveis, do correspondente desfecho,

ara ciéncia das eventuais exipéncias gue vierem a ser feitas pelo Oficial.

Levando em consideracio que o avalisgio do imével depende de
conhcoimentos especializados, momeip ofa) Eng” G igusto Galvio

Storie.

izl f=n s belmastadictabinal shrieConfemn calooumanio do. infbemse o orooesso 001032191 2022 828 8A2 & cddioo GFdrd

nck digialmente por REMMNE RODRIGUES LAGE, ibamdo nos aulosam 2A082024 45 14:30 .

FIGURA 1 FLS. 279 DOS AUTOS
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3- LOCALIZACAO

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

Unidade auténoma de n.? 12 pertencente ao Condominio Edificio Monte Branco sito a Av.

Pres. Wilson, 78 - Pompeia, Santos - SP, 11065-215.
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620
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FIGURA 5 LOCALIZACAO NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEI COMPLEMENTAR N. ¢ 1187/2022
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

3.1 - CARATERISTICAS DA REGIAO

Conforme a Lei Complementar n. ¢ 1187/2022 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, recreativas e turisticas, onde se pretende a
diversificacdo do uso residencial e a qualificacdo e integracdo dos espacos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condigdes:

A- Aspectos Fisicos e Condicoes 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 aguas pluviais

e Sistema de agua e esgoto encanado

e lluminacao publica

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

D- Equipamentos e Servicos 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
e Rede médico-hospitalar

fls. 409
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

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 estdo baseados na norma de inspecao
do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do instituto, que leva em consideragéo o
tipo de utilizacdo 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 é atipico, carente de disponibilidade de elementos comparativos devido a
alta liquidez de mercado.

O método ideal para a correta avaliagdo do imoével 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 homogeneizagao

Este profissional pesquisou e adotou como elementos de comparagéo de imdéveis situados
na regiao delimitada que se encontram a venda, possuindo as mesmas caracteristicas
fisicas e de raridade do imédvel, objeto da avaliagdo. No item infra deste parecer serao
devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informagédo, assim como sera
realizado o correto calculo do valor de liquidagéao.

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 avaliagdo: Camera digital do Iphone modelo 15 — (Grande-
angular de 48 MP: 26 mm, abertura f/1.6, estabilizagdo 6ptica de imagem por deslocamento
de sensor, Focus Pixels a 100%, suporte a fotos em altissima resolugdo) e trena laser
BOSCH modelo GLM 40

fls. 410
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Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

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 condigoes,
sendo acompanhado pelas partes interessadas, sendo:

ltem Nome Funcéao Documento
01 | waldir Nogueira Prado Requerido RG - 4218037
02 Ricardo Louza da Silva Zelador RG - 18992466
03 Sindico do condominio autor

Foi apurada por meio informagdes fornecidas no local, durante diligéncia, assim como
dados juntados as fls. dos autos e estado atual do imével, os quais levaram o Perito as
conclusoes no capitulo final deste Laudo.

Levou-se em conta o valor do m2 da regido, a conservagao/condicées da edificacdo, o
comércio local, condugdo, localizagdo e demais infraestruturas do bairro e regides
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 FEVEREIRO de 2025.
8.1 — DADOS IMOVEIS

Descrigcao dos iméveis baseada nas informagdes contidas aos autos a fls. 06, verbis:

J VUriLIAL VUL RNDUIDI NV VL LIVIVU Y Ao

= N {/3(’ SANTOS - ESTADO DE SAO PAULO fls. 6

;‘( Bel. Nivaldo Lucato de Souza

' Santir- d/’ OFICIAL

LIVRO N2 - REQGISTRO GERAL ~ CARTORIO DE l{tGlST E IMOVEIE

£ MATRICULA FICHA COMAHRCA 35. SA

l 34 . 660 ‘ ' ' Sufiot. AL de ianeiro ( de 19075
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tipo 1 (11), do lado direito com o hall de servigo o apartamento tipo l {
(13) . do lado esquerdo com a drea de vecuo fronteirige avenida FPresi- i
den Wilson @ nos fundos com a dre de recun lateral uerda do . ;
dios tendo & Adrea atil de 200,74 metros guadeados, &rea Qmum cde 749, q
metros quadrados , drea vinculada de gavagem (2 garagens) 5,00 mes e ¢
quadrados, oum total de 300,03 maetra Guiad rados pertencendo~lhe tant |
no tarreno como nas demals partes comuns. wna Tragilo ddeaxl eqguivalente i
v 2,084% do todo. - S8o de propriedade exclusive do apartamento n. 12 e |
ao meuno ficam wvinculadas as GARAGEMNS ns. 1% e 15%-A, localizadas no an— |
dar térreo; o garagem na 195, tem a drea de 12,00 setros gquadrados, con !
frontando rae frente com O patio de manobras, do Jado direito com a ga |
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FIGURA 6 FLS. 06
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9- DESCRICAO DOS IMOVEIS

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

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

fls. 412

Localizagdo: | Av. Pres. Wilson, 78 - Pompeia ]
Utilizagdo: | Complexo Residencial Multipavimentos g
Unidade Avaliada: o 12 E
ldade Real: | Data da Abertura: 17/08/1990 34 anos, 6 meses — (fonte: https://cnpj.biz/64039183000131) 2
AreaTotal: | e 300,03 m?- (Fls.06) ¢

Area Privativa:

225,74 m2 - (Fls.06) — Unidade somada as vagas de garagem

Area Comum:

70,29 m2 - (Fls.086)

do em 26/02/20R5 as 16:48 | sob o nimero WSTS25700816105
0562

:

Fracao Ideal:

2

3,9845111% - (Fls.06)

Sala de estar, Sala de Jantar, Varanda, 01 Suite, 02 Dormitérios, Lavabo, 01 Banheiro soci
Circulagdo Interna, Cozinha, Dormitério empregados, Area de servico e W.C. empregados

Descricao:

Padréo conforme | Residencial de até 8 Pavimentos - Padrao Alto (R8 - A)

9.1- Layout do Imével In Lide
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FIGURA 7 PLANTA BAIXA DO IMOVEL IN LIDE SEM ESCALA
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10- CONDICOES DO IMOVEL

Como a entrada da unidade pelo Perito ndo foi franqueada foi adotado um padrao de
conservagao de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke com necessidade de manutencéo
e modernizagdo, logo, se descriminando um padrao “E”.

CODIGO| CLASSIFICAGAO |CODIGO| CLASSIFICAGAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F e benes MEpisy e
importantes
Cc Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos importantes;
simples e s/ valor

FIGURA 8 TABELA DE ROSS-HEIDECKE

11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

12- RELATORIO FOTOGRAFICO
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IMAGEM 1 FACHADA DO CONDOMINIO AUTOR - (FONTE: HTTPS://WWW.GOOGLE.COM/MAPS/@-23.9681739,-
46.3411171,3A,90v,359.22H,107.747/DATA=!3M7!1E1!3M5!1SUAE4APNN-
NLIYOSTNOP5XW!2EQ!6SHTTPS:%2F%2FSTREETVIEWPIXELS-
PA.GOOGLEAPIS.COM%2FV1%2FTHUMBNAIL%3FCB_CLIENT%3DMAPS_SV.TACTILE%26W%3D900%26H%3D6
00%26PITCH%3D-17.736947746313916%26PANOID%3DUAE4APNN-
NLIYOSTNOP5XW%26YAW%3D359.2233185503299!7116384!818192?ENTRY=TTU&G _EP=EGOYMDI1MDI
YNCAWIKXMDSOASAFQAW%3D%3D)
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IMAGEM 2 ELEVADOR SOCIAL PANOR
IMAGEM 3 HALL SOCIAL SEMI-PRIVATIVO
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IMAGEM 4 PORTA DE ACESSO SOCIAL
IMAGEM 5 ENTRADA SOCIAL DO IMOVEL IN LIDE
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IMAGEM 6 SALA DE ESTAR
IMAGEM 7 SALA DE ESTAR

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

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




‘seb11InO 061Pod 8 2950°92°8'2202° T6-TZE0TO0 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualajuouge/6d/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JLI8JU0D BIed
G0TIT800.5ZSLSM 0JBWnu 0 gos * 87:9T Se §Z0Z/20/9Z Wa opejodojold ‘ojned oes sp opels3 op ealsne 8p eunglL 8 31H0LS YZNOS 3d OVATYD OLSNONY AFIHANY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgd g ojusinoop als3

fls. 417

CREA 5062550620

[]
-
S
(=]
el
(%]
>
()
‘=
©
[
<
Cl
[=T4]
[ =
Ll

IMAGEM 8 VARANDA
IMAGEM 9 SALA DE JANTAR
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IMAGEM 10 SALA DE JANTAR
IMAGEM 11 LAVABO
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IMAGEM 12 CIRCULAGAO INTERNA
IMAGEM 13 CIRCULAGAO INTERNA
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IMAGEM 14 SUITE MASTER
IMAGEM 15 SUITE MASTER
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IMAGEM 20 SuiTE 01
IMAGEM 21 BANHO SUITE
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IMAGEM 30 COZINHA
IMAGEM 31 AREA DE SERVICO
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IMAGEM 32 AREA DE SERVICO

IMAGEM 33
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IMAGEM 34 DEPENDENCIA EMPREGADA
IMAGEM 35 W.C. EMPREGADA
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13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

A avaliacao do imoével objetiva a obtencao 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 imdvel, conforme instruido por todas as partes pertinentes da norma
ABNT NBR 14.653.

Para isso o Método Comparativo Direto com calculo por meio de Tratativa por Inferéncia
Estatistica — (Anexo 1) para a obtencao do Valor de Mercado para Liquidacdo do bem. Para
a consideragao de padrao 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 determinagdo das normas da ABNT, € o mais exato para
a determinacdo mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizagédo deste método sdo os valores de venda praticados no mercado da “microrregiao”.

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
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 microrregiao
determinada para pesquisa. Também foram eleitas variaveis que sao relevantes para
explicar a tendéncia de formagéao do valor.

13.3 — Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquidacao

O levantamento de dados teve como objetivo a obtengdao 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 avaliagdo, conforme sugerido pela normativa vigente.

e A pesquisa de valores de liquidacdo de mercado de iméveis foi toda concentrada na
microrregiao determinada pelo Perito.

e Os imoveis avaliados basicamente sao constituidos de boas paredes e cobertura,
onde os acabamentos sao irrelevantes e tém pouca importancia nos precos de
venda, porque os proprietdrios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagdes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores nao
foram considerados na determinagéo do valor de liquidagao médio procurado para
o apartamento em estudos.

e Os valores de venda pesquisados sao aqueles fixados e firmados em oferta
apresentados ao publico em meio de pesquisa digital, que representa valor de
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liquidagao praticados no mercado da mesma regido e caracteristicas, com
localizacao similar.

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

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

13.4 - Elementos

Ja& nas paginas seguintes sao apresentadas as planilhas dos elementos pesquisados em
agosto de 2021, contendo:

Elementos Pesquisados Elementos Considerados
e Enderego e Valor Unitario
e Bairro e Area
e Valor total e Dormitérios
e Valor unitario e Vagas de garagem
e Area e Suites
e Dormitérios e Vista Mar
e Vagas de Garagem
e Banheiros
e Suite
o Vista Mar
13.4.1 - Delimitacdes dos Bairros Estudados
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FIGURA 9 MICRORREGIAO AVALIADA
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13.4.2 — Dados dos Elementos Levantados

1 Av. Presidente Wilson, 79 Pompeia | 207 3 1 3 1 Sim 5.314 1.100.000
2 Av. Presidente Wilson, 72 Pompeia | 144 3 1 3 1 Sim 8.885 1.279.440
3 Av. Presidente Wilson, 76 Pompeia 168 3 1 3 1 Nao 7.024 1.180.000
4 Av. Presidente Wilson, 74 Pompeia | 166 3 1 3 1 Sim 6.355 1.055.000
5 Av. Presidente Wilson, 72 Pompeia 109 3 1 4 3 Sim 11.835 1.290.000
6 Av. Presidente Wilson, 110 Pompeia 140 3 1 3 1 Sim 9.286 1.300.000
7 Av. Presidente Wilson, 110 Pompeia | 144 3 1 3 2 Sim 11.806 1.700.000
8 Av. Presidente Wilson, 103 Pompeia 145 3 1 2 1 Sim 10.483 1.520.000
9 Av. Presidente Wilson, 108 Pompeia 106 3 2 3 2 Sim 20.283 2.150.000
10 | Av. Presidente Wilson, 118 Pompeia 98 3 1 2 0 Néo 8.153 799.000

11 Av. Presidente Wilson, 118 Pompeia 184 3 2 2 1 Sim 12.228 2.250.000
12 R. Maranhéo, 185 Pompeia 181 3 2 4 3 Nao 7.028 1.272.000
13 | R. Maranhéo, 86 Pompeia | 120 3 1 3 2 Néo 9.292 1.115.000
14 R. Maranhéo, 58 Pompeia 117 3 2 4 1 Nao 7.002 819.270

15 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 283 Pompeia | 209 3 3 3 2 Nao 5.852 1.223.000
16 R. Maranhao, 45 Pompeia 181 3 2 5 3 Sim 6.630 1.200.000
17 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 273 Pompeia | 330 3 4 3 1 Néo 3.706 1.223.000
18 | Av. Presidente Wilson, 52 Gonzaga | 130 3 1 2 2 Sim 8.462 1.100.000
19 | Av DrfBemardinode Campos, | Gonzaga | 136 | 3 2 | 3 | 1 Néo 7721 | 1.050.000
20 | Av. Dr.? Bernardino de Campos, 681 | Gonzaga | 137 3 1 2 1 Nao 5.474 750.000

21 Av. Presidente Wilson, 31 Gonzaga | 165 3 1 4 2 Sim 13.030 2.149.870
22 Av. Presidente Wilson, 48 Gonzaga | 103 3 1 3 1 Sim 5.820 599.450

23 Av. Presidente Wilson, 45 Gonzaga | 166 3 1 2 1 Sim 6.320 1.049.110
24 | Av. Vicente de Carvalho, 75 Gonzaga | 127 3 1 2 1 Sim 11.811 1.500.000
25 | Rua Carlos Affonseca, 200 Gonzaga | 145 3 1 2 1 Sim 17.241 2.500.000
26 Av. Vicente de Carvalho, 82 Gonzaga | 148 3 1 3 1 Sim 6.419 950.000

27 | Av. Presidente Wilson, 94 Pompeia | 193 3 2 4 3 Sim 18.135 3.500.000
28 | R. Pernambuco, 147 Gonzaga | 153 4 2 4 2 Nao 7.516 1.150.000
29 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 165 Gonzaga | 120 3 2 2 1 Sim 13.332 1.599.790
30 | Av. Dr.2 Bernardino de Campos, 657 | Gonzaga | 176 3 2 3 1 Né&o 5.398 950.000

31 Av. Dr.2 Bernardino de Campos, 657 | Pompeia 104 2 2 3 1 Nao 10.385 1.080.000
32 R. Alagoas, 66 Gonzaga | 157 3 2 3 1 Nao 6.752 1.060.000
33 | R. Mério Carpenter, 10 Gonzaga | 257 4 2 4 2 Né&o 6.611 1.699.000
34 | R. Euclides da Cunha, 67 Gonzaga | 140 2 2 3 1 Nao 12.143 1.700.000
35 R. Alagoas, 48 Gonzaga | 157 3 2 5 2 Nao 7.643 1.200.000
36 | Av. Presidente Wilson, 94 Pompeia 95 2 2 3 2 Sim 16.632 1.580.000
37 | Av. Vicente de Carvalho, 60 Gonzaga | 176 3 2 3 1 Sim 16.737 1.590.000
38 | Av. Vicente de Carvalho, 94 Gonzaga | 165 4 2 3 1 Sim 9.636 1.590.000
39 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 236 Pompeia | 100 3 2 4 3 Sim 19.700 1.970.000
40 | Av. Mal. Floriano Peixoto, 226 Pompeia | 170 3 2 3 1 Nao 5.000 850.000

OBS: As amostras destacadas em amarelo nao foram utilizadas ao calculo de inferéncia
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13.4.3 — Fonte dos Elementos Levantados
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-churrasqueira-pompeia-santos-sp-207m2-id-2720338346/

2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-144m2-id-2778524630/
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-armario-de-cozinha-jose-menino-santos-sp-168m2-id-2760189127/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-interfone-pompeia-santos-sp-166mz2-id-2728360919/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-salao-de-video-cinema-jose-menino-santos-sp-109m2-id-2697093684/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-acesso-24-horas-pompeia-santos-sp-140m2-id-2756751360/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-144m2-id-2663632165/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-churrasqueira-gonzaga-santos-sp-145m2-id-2779058330/
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-106m2-id-2677795518/

10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-98mz2-id-2631307014/

1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-184mz2-id-2725826856/

12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-pompeia-santos-sp-181m2-id-2717398835/

13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-seguranca-interna-pompeia-santos-sp-120mz2-id-2754381422/
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-pompeia-santos-sp-117m2-id-2780221051/

15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-209m2-id-2726 126144/

16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-pompeia-santos-sp-181m2-id-2777591326/

17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-cobertura-3-quartos-mobiliado-pompeia-santos-sp-330m2-id-2651105434/

18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-130m2-id-2780721827/

19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-136m2-id-2706677728/

20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-interfone-campo-grande-santos-sp-137m2-id-2776660143/

21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-165m2-id-2780304596/

22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-103m2-id-2780301522/

23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-166mz2-id-2781359828/

24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-127m2-id-2743935688/

25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-gonzaga-santos-sp-145m2-id-2749033120/

26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-148mz2-id-2719258445/

27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-gonzaga-santos-sp-193m2-id-2608274615/

28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-gonzaga-santos-sp-153mz2-id-2726 125763/

29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-120m2-id-2773453819/

30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-176mz2-id-2780435802/

31 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-gonzaga-santos-sp-104m2-id-2741711967/

32 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-gonzaga-santos-sp-157m2-id-2726 125546/

33 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-gonzaga-santos-sp-257m2-id-2765483329/

34 Apartamento com 2 quartos e mobiliado, 140 m2 em Gonzaga, Santos - ZAP Iméveis

35 Apartamento com 3 quartos, 157 m2 em Gonzaga, Santos - ZAP Iméveis

36 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-gonzaga-santos-sp-95m2-id-2594393319/

37 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-lavanderia-coletiva-gonzaga-santos-sp-176m2-id-2749575356/

38 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-4-quartos-com-elevador-gonzaga-santos-sp-165m2-id-2739443257/

39 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-pompeia-santos-sp-100m2-id-2725157045/

40 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-pompeia-santos-sp-170m2-id-2767435116/
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13.4.4 — Mapa de Amostras
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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 relagao as outras que sao
responsaveis pela variabilidade observada nos precos representativas é feito através da
andlise de regresséo.

No modelo linear, para representar o0 mercado, a varidvel 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 nao incluidas no
modelo; imperfeicoes acidentais de observagao ou de medida; variagbes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociacdo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenga culturais, entre outros.

Os parametros populacionais sao 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, homoscedasticidade, nao

fls. 435

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 26/02/2025 as 16:48 , sob o nimero WSTS25700816105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010321-91.2022.8.26.0562 e cddigo OuiTigas.



fls. 436
Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620
multicolinearidade, ndo autocorrelagéo, 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 situagdo néo veio a ocorrer.
13.5.1 - Identificacao das Variaveis do Modelo de Regressao
13.5.1.1 - Variavel Dependente
A forma de expressao do prego do de todos os dados pesquisados foi relacionado ao “Valor
Unitario —(R$/m2)” do imével ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificacdo
mais correta para o presente caso, em fungao de sua conduta e forma de expressao sera o
“Valor Unitario —(R$/m2)” do dado amostral.
Nome Tipo Classificagdo Descrigcdo da varavel Habilitada
Area Numeérica Quantitativa Area do imdvel medida em m? Sim
Dormitorios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim
incluindo o nimero de dormitdrios
Vagas de garagem  Numeérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim
cobertas e descobertas
Banheiros Numeérica Quantitativa Quantidade total de banheiros da unidade, Ndo
incluindo lavabos, dependéncia de empregados
e suites
Suites Numeérica Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites Sim
Vista para o mar Numeérica Dicotdmica Vista para o mar (Se possui = 1, Ndo possui =0) Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim
(m?)

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:

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

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 26/02/2025 as 16:48 , sob o nimero WSTS25700816105

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010321-91.2022.8.26.0562 e codigo OuiTigas.



E 3 o .
e i Eng.2 Andriey Storte

14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO

Avaliacao do de liquidagao do imével avaliando.

14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear

14.1.1 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA

CREA 5062550620

Modelo do SisDEA
Autor: ‘ 0010321-91.2022.8.26.0562
Modelo: Andriey Storte
Data de criagdo: ‘ 26/02/2025

Avaliacdo de Bens

Area de concentragdo:

Tipologia em estudo: ‘

Apartamentos

Descri¢ao do modelo:

11065-215, Brasil, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDACAO da unidade autdnoma de n.® 12 pertencente ao
Condominio Edificio Monte Branco sito a Av. Pres. Wilson, 78 - Pompeia, Santos - SP,

14.1.2 — Data de referéncia:

26 de FEVEREIRO de 2025.

14.1.3 - Informacoes Complementares:

Dados do modelo: 40
Dados utilizados: 31
Variaveis do modelo: 8
Variaveis utilizadas: 7

14.1.4 - Estatisticas:

Regressao

Estimativa

Coef. de correlagao 0,909110754 0,921627486

Coef. de determinagdo 0,826482363 0,849397224

Desvio padrao 0,165717067 1469,051484
Normalidade: [67,96,100]
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Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagao: 0,9091108 / 0,9216275
Coeficiente de determinacdo: 0,8264824
Fisher - Snedecor: 23,82
Significancia do modelo (%): 0,00

Com o objetivo de obter avaliagdo nao tendenciosa, eficiente e consistente, em se tratando
de modelo de regressdo com inferéncia estatistica foram observados os pressupostos
béasicos das Normas da ABNT 14.653-2 no que concerne a sua: especificagdo, normalidade,
homoscedasticidade, nao multicolinearidade, ndo autocorrelagé@o, independéncia.

O “coeficiente de correlagdo” do modelo adotado é igual a “0,9216275” significando que a
probabilidade da variagéo do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado é explicada
pela funcédo de regressdo em 92,17% em relagao 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 (23,82).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

Residuos sao as diferengas entre os valores pesquisados e os 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
semelhanga com a forma da curva normal, como no presente caso, e pela comparagao 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 Grafico
seguintes:

Distribui¢cao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 10 68% 67%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 95%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%
045 F=== SRR SRR T T T R T i
Y S - = [ R o
S —— T e IO - S -
ol N B
025} e S PR RRRe AL oo oo
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14.1.6 - Outliers do modelo de regressao:

Os “outliers”, que sdo pontos fora de série ou pontos atipicos, estdo dentro do padrado
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

Analise da Variancia

Fonte de Variacao észiz:addoc)ss LGitZerJ;ai Quadrado Médio F calculado
Explicada 3,27012571 5 0,6540251 23,81551
N3o explicada 0,68655366 25 0,0274621

Total 3,95667937 30

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

Equacao de regressao:

Valor unitério = +1184,970254 * e +155,0022972 / Area total) * e”( +0,02158782155 * Dormit6rios?)
* eN(+0,2287567263 * Vagas de garagem;) * e*(+0,1219977948 * Suites) * e*( +0,3018276701 * Vista
para o mar)

14.1.9 — Resultado da avaliacao

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

Variavel ‘ Contetdo Extrapolagao

Area total 225,74 N3o
Dormitérios 04 N3o
Vagas de garagem 01 Nao
Suites 02 Ndo

Vista Mar (1=Sim) 00 N3o

Se inserindo os dados:

Valor unitario = +1184,970254 * e”( +155,0022972 / 225,74) * e”( +0,02158782155 * 4%) * e/(
+0,2287567263 * Vagas de garagem’z) * e”( +0,1219977948 * 02) * e”( +0,3018276701 * 01)
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Vr. Minimo Vr. Médio  Vr. Maximo
R$ 5.431,77 | R$6.037,47 | RS 6.710,71
14.1.10 — Resultado estatistico
Resultados RL
4 Dados e Variaveis
Dados/Considerados 40/ 31

Varidveis/Consideradas 7/6
Graus de Liberdade 24

Grau Fundamentacic [l Graull
4 Coeficientes
Correlagdo 42 -0,9001 /0,9216

42 -0,8265 /10,8494
42-0,7918 /70,8193

Determinagdo

R2 Ajustado
Testes de Hipdteses
F Calculado 23,82
Significancia Medelo  0,00%(0,00000)
Grau Fundamentagic [l Grau lll

D Calculado

Durbin Watson

Normalidade dos Residuos

-1e+1 desvios padrde: 67% [68%)]
-1,64 & +1,64 desvios p: 96% [90%]
-1,96 & +1,96 desvios p: 100% [95%]
Diversos

[ S

[ S

Fl

Desvio Padrdo
Outliers do Modelo
Método de Calculo

0,16572
0 (0,00%)
Geral

14.1.11 — Teste de hipoteses

Variavel Minimo Maximo Coeficiente t Sig(%) transf
Area total 0,00698708 | 0,003030303 | 0,0105263 | 155,0023 |7,605488 | 5,8337E-06 1/x
Dormitérios 9,35483871 4 16 0,021588 |1,589095|12,4606978 x2
Vagas de garagem 1,2429368 1 2 0,228757 |1,644115|11,2670877 X%
Suites 1,41935484 0 3 0,121998 |2,771929|1,03695168 X
Vista para o mar 0,48387097 0 1 0,301828 |4,337723|0,02073422 X
Valor unitdrio 8,99343236 | 8,217708407 | 9,8883739 | 7,104935 |22,57188 0 In(y)

Y AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2025 as 16:48 , sob o nimero WSTS25700816105

Classificagao Descrigao da varavel

Habilitada

Area total Numérica | Quantitativa |Area total do imével medida em m? sim
Dormitérios Numérica | Quantitativa |Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o sim
numero de dormitérios
Vagas de garagem | Numérica | Quantitativa | Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e sim
descobertas
Banheiros Numérica | Quantitativa |Quantidade total de banheiros da unidade, incluindo nao
lavabos, dependéncia de empregados e suites
Suites Numérica | Quantitativa |Quantidade de suites e semi-suites sim
Vista para o mar | Numérica Dicotdbmica | Vista para o mar (Se possui = 1, Ndo possui = 0) sim
Valor unitario Numérica | Dependente |Valor total do imdvel dividido pela drea total (m?) sim

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 2
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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

n
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14.1.14 - Tabela de fundamentacao — ABNT NBR 14653-2 o

2

(=]

-}

(=]

2]

N

i 3 (o)
g:ri?ncgsglzagao Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis Adocio de situacio paradigma 5 »
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo ¢ Gao p 9 g
N

Quantidade N
minima de 5
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 5 9
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes =
efetivamente e
utilizados s
Apresentagao de informagoes §

erfcacao | 221Ve8 210008 0990005 ¢ | preserapdo demormacoes | APreeniacie e niomegtes -
dos dados de del f relativas a todos os dados e variaveis feti ilizad 3 5
mercado modelagem, com oto e analisados na modelagem efetivamente utilizados no =
caracteristicas observadas pelo modelo ©

autor do laudo o

Admitida, desde que: V)

a) as medidas das S

Admitida para apenas uma variavel, | caracteristicas do imével S

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

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

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

~ = . limite amostral superior, nem metade do limite amostral I
Extrapolagdo e el inferiores a metade do limite amostral | inferior . §
inferior, b) o valor estimado nao b) o valor estimado nao o

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

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

referida variavel amostral, para as referidas B

variaveis, de per si e =

simultaneamente, e em médulo o

Nivel de -
significancia 1
(somatorio do D
valor das duas 2
caudas) N
maximo para a 10% 20% 30% 2 3
rejeicdo da )
hipétese nula )
de cada O
regressor (teste S
bicaudal) =
Nivel de (D
significancia D
maximo g
admitido para a D)
rejeicdo da 1% 2% 5% 3 2
hipétese nula -
do modelo %
através do teste =)
F de Snedecor =
<]

16 10 6 16 ]

|-

()

=

Ie]

E

(2]

[%2]

(3]

T

c

k=2

5

o

o
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14.2 - Calculo do Valor do Imoével

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
liquidagéo 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 calculo para a obtencdo do valor de mercado de
liquidacéo do lote analisado.

Tal como sera removido do valor aferido a parcela de depreciagao — (indice que representa
todo processo de desvalorizagao que afeta o valor de um bem com o passar do tempo, como

0 desgaste, a obsolescéncia e/ou a falta de manutengao) situacao real e atuante a bem in
lide como evidenciada em diligéncia e demostrada em capitulo especifico deste estudo.

Valor tota = (Valor unitario Médio calculado X Area total) + 1%

Valor to = (6.037,47x 225,74) + 1%
Valor ot = 1.362.898,48+ 1%

Valor rtotal = R$ 1.376.527,46

15- GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Atendendo o critério de especificacdo instruida pela norma de referéncia ABNT NBR 14653-
2, mediante 0 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 NIiVEL 2.
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16- CONCLUSAO

A avaliacdo do imével objetiva a obtencao de real valor no mercado imobiliario para a sua
liquidagéo.

Desta forma para avaliar um imovel, além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores
externos objetivando uma avaliacdo precisa. E importante observar as condicdes fisicas
exatas do imdvel, as condicbes de seguranga, mobilidade, higiene e a manutengao aonde o
imével se encontra. Sempre levando em consideracao 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 liquidagao na data base de FEVEREIRO de 2025 fica
em R$ 6.037,47x /m2 fica sugerida importancia de liquidacdo do imoével in lide, temos:

fls. 446

Valor Liquidacao R$ 1.370.000,00 — (Um Milhao Trezentos e Setenta Mil Reais)

17- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

o ABNT NBR 5.674:2012 — Manutencgao de Edificagdes

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

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

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

e ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagao de bens Parte 2: Imdveis urbanos

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

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO TECNICO DE VALOR DE
LIQUIDAGAO, que foi impresso no anverso frontal de 43- (Quarenta e TrE) laudas,
rubricadas, as anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada
para os devidos fins de direito.

Santos, 07 de FEVEREIRO de 2025.

-
—— —

(—FF,)
——

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 disposi¢cdo das partes, seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos
exigidos pelos demais Artigos.

DIRETOS AUTORAIS RESERVADQOS: ¢ proibida a cdpia 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 cédigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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EXMe SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS

Processo:
Classe:

Assunto:

Exequente:

Executado:

0010321-91.2022.8.26.0562
Cumprimento de sentenca (0010321-91.2022.8.26.0562)
Condominio

Condominio Edificio Monte Branco

Waldir Nogueira Prado

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, Perito nomeado aos autos, vem
a presenca de V. ex.2 apresentar MANIFESTACAO, em apartado, da solicitacdo de
pecas do processo supra indicado para manifestacdo a decisao do Juizo a fls.468 dos
autos. Requer a juntada da mesma aos autos para que surtam os efeitos legais.

Santos, 26 de MAIO de 20245.

ENG.2 ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE
CREA/SP: 5062550620

fls. 471

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 copia do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/05/2025 as 18:05 , sob 0 nimero WSTS25702209184

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010321-91.2022.8.26.0562 e codigo sca3Rb6q.



Eng.2 Andriey Storte
CREA 50625506

MANIFESTACAO

Engenheiro ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito do Juizo, vem a
presenca de V.Ex? atender decisdo do Juizo a fls.468, verbis:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAOPAULO
—— g COMARCA DE SANTOS
e = FORO DE SANTOS
o $* VARA CIVEL
e - Rua Bittencourt, 144, Salas 52/54, Vila Nova - CEP 11013-300, Fone: (13)
3346-8%09, Santos-SP - E-mail: upj9al2cvSantos@tsp jus br
Horario de Atendimento a0 Publico: daz 13h00min 2:1 Th00min

L'

| DECISAO |

Processo Digital n® 0010321-91.2022.8.26.0562

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente Condominio Edificio Monte Branco
Executado Waldir Nogueira Prado e outro

Juiz(a) de Direito. Dr(a) Rejane Rodrigues Lage

Intime-se o Sr. Perito para que preste os esclarecimentos, considerando
as manifestacdes de fis. 456/461 e 463/467

Apos, digam as partes e tornem para decisdo

Intime-se

Santos, 23 de maio de 2025

Informacdo geral importante: a utlizagdo/cadastramento de peticSes em conformidade com suas
especificas nomenclaturas no sistema SAJ fachta a triagem adequada e contribu para melhoria da

rnlasdadion o sboldorn natrambdnnin Ane nresnssne s masal

malhakbhnrCnanforonca Mnecomeant s dn inferre A rencocea NNT2 101 22 R 28 NARD & radinn iRARANK

\NE RODRIGUES LAGE, liberado nos autos em 23052025 as 1653

FIGURA 1 FLs. 468

Logo, vem a presencga de V. ex.2 manifestar-se sobre as impugnagdes ofertadas aos
autos, conforme abaixo.

1- CONSIDERACOES INICIAIS

Este signatario informa que o método utilizado para a elaboragédo do estudo esta
baseado na norma de inspecdo do IBAPE/SP, vigente e aprovada em assembleia do
instituto, que leva em consideragao o tipo de utilizacdo e a disposicdo ambiental do
edificado, assim como na norma ABNT NBR 13.752 — Pericias de Engenharia na
Construcéo Civil e a ABNT NBR 16.747 — Inspecao Predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento.
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2- ESCLARECIMENTOS

Engenheiro ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito do Juizo, vem a
presenca de V. Ex? atender a decisdo acostada a fls.367 dos autos, manifesta-se sobre os
esclarecimentos requeridos, registrando desde ja, que razado ndo lhe assiste, senao
vejamos.

2.1- Manifestacao a peticao a 456 / 461

O montante requerido pelo perito esta alinhado ao previsto ao regulamento de honorarios —
(Fonte: https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1714051158-
Regulamento%20de%20Honorarios%202024 Aprovado%20em%2009.04.2024.pdf) do
IBAPE-SP tanto quanto ao preco da hora assim como ao periodo de trabalho para com a
situacdo in lide.

O valor minimo sugerido pelo 6rgao de classe IBAPE-SP de honorarios profissionais de R$
6.270,00 (seis mil, duzentos e setenta reais), para a realizagao de 01 estudo em especifico
ao qual se necessita de somente 01diligencia, situa¢do essa nao condizente com a realidade
desta lide vez que foram necessarias 03 visitas para a realizagcao do estudo.

Sendo imperativo que para a realizagao deste tipo de avaliagdo o corriqueiro € que se utiliza
08 hora de trabalho, entretanto para a realizagdo do laudo técnico mais de 20 horas se
fizeram necessarias. Desta forma o perito sugere o valor R$ 6.270,00, para que uma
condigdo de moderagao como previsto ap CPC, verbis:

“.. proposta de honorarios (art. 465, § 2° inc. I, do CPC). Observagbes: para se evitar possiveis atrasos
com discussées (inclusive recursos etc.) no processo sobre o valor "justo” dos honorarios, recomenda-se:
a) ao mesmo tempo em que se deve assegurar a justa remuneragdo, ndo se deve perder de vista 0s
principios da moderacdo e da proporcionalidade, evitando-se abusos; b) as tabelas de associacbes de
classe, normalmente tem valores "minimos" muito elevados, sobretudo para os trabalhos de menor
complexidade, e ndo vinculam o juizo; ¢) sempre que possivel, a estimativa deve considerar o tempo
efetivamente necessario para a realizacdo dos trabalhos, tomando por pardmetros os valores dos salarios
de mercado para a categoria profissional, com uma oscilagdo razoavel de 20% ou 25% em face do carater
eventual da intervengao; ...”
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Ao qual é importante ressaltar que o valor mitigado pela representante legal do autor de R$
4.000,00 se baseia a um orgamento que de 10h de trabalho para o0 més de margo de 2024,
vide imagem da fls. 459:

REGINA MARCIA BARACAL MARTINS
ADVOCACIA E CONSULTORIA JURIDICA

252566

Sr—m——
.

25701

Entretanto, em que se pese o trabalho
desenvolvido pelo 1. * expert” e 0 tempo despendido para tanto, é importante
destacar que outros Engenhelros, peritos judiciais que atuam na Comarca de ?
Santos-SP, inclusive sendo domiclliados em Sao Paulo, por exemplo, para E
proceder a pericia em imovel na mesma Avenida do imével objeto deste feito s!
em Santos, com dispéndio de 10 horas de trabalho, inclusive com despesas a
para locomogdo de Sdo Paulo para Santos, cobram o valor total de R$ 3
4.000,00 (Quatro mil reais) por laudo.

Confira solicitacbes de honorarios periciais
em agdes analogas em imoveis situados a Av. Presidente Wilson, Santos-SP

Mownaco M Mownaco M-

ARTINS, pratocolado em 25032025 as 1754

FIGURA 2 TRECHO FLS. 459

Ou seja, além de representar um orgamento com um disparate temporal de 11 meses nao
se faz razoavel ante ao numero de horas desprendido por este signatario que foram 22,5h,
que se seguir a mesma légica sugerida pela causidica a remuneragao deste estudo deve
ser de 400,00 R$/hora totalizando R$ 9.000,00 — (Nove Mil Reais), isto significa um valor
41,73% superior aos R$ 6.350,00 de honorario definitivos requerido pelo perito a fls. 448 /
449,

2.2- Manifestacao a peticao a fls. 463 / 467

A peticdo de impugnagao ao parecer divergente ofertada as fls. 523 / 527 colige que as
condi¢des dimensionais presenciadas no local ao dia da diligéncia estdo equivocadas
por incoeréncias técnicas.

E de suma importancia ressaltar que o trabalho apresentado pelo PERITO, segue
rigorosamente as instru¢des normativas da:

e ABNT NBR 13.752 — (Pericia de Engenharia )
e ANBT NBR 14.653-Parte 1 — (Avaliacao de bens Parte 1: Procedimento gerais)
e ANBT NBR 14.653-Parte 2 — (Avaliagéao de bens Parte 2: Imdveis urbanos),

Logo, de modo cabal e claro quanto a finalidade basica de uma pericia juridica de se
apresentar um estudo fidedigno e factual quanto ao assunto in lide, o respeito ao método
cientifico se faz necesséria, condicdo essa respeitada pelo Perito em sua avaliacao
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Nao obstante, como sugerido em hipétese levantada pelo causidico da parte requerente
da existéncia de potenciais incongruéncias técnicas ao estudo do Perito ao que tange o
valor de comercializagcao da bem in lide, fato esse ndo condizente com a realidade.

Sendo que este Perito informa que o método utilizado para a elaboracao do estudo esta
baseado nas instrugdes normativas e tendo as colocacoes técnicas sido devidamente
explanadas no corpo do laudo acostado aos autos.

Sendo assim, foi adotado para a identificagdo do valor do bem “in lide”, o Método
Comparativo Direto com andlise de dados por meio de Tratamento Cientifico como
preconizado a norma da ABNT 14.653-2 ao item 8.2.1.4.3, verbis:

8.2.1.4.3 Tratamento cientifico

Quaisquer que sejam os modelos Utilizados para inferir o comportamento do mercado e formagao
de valores, seus pressupostos devem ser devidamente explicitados e lestados. Quando necessaric,
devem ser intentadas medidas cerretivas, com repercussae na classificagdo dos graus de fundamen-
tagdo e preciséo.

Qutras ferramentas analiticas para a indugdo do comporlamento do mercado, consideradas de interesse
palo engenheiro de avaliagbes, tais como regresséo espacial, andlise envolloria de dados e redes
neurais artificials, podemn ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponio de vista tedrico
e pratico, com a inclusdo de validagéo, quando pertinente.

FIGURA 3 TRECHO NORMA ABNT NBR 13.752

Desta forma a metodologia aplicada respeitou a tipologia do bem avaliando, da
finalidade, da disponibilidade, qualidade, e quantidade de informagdes colhidas no
mercado como informado em capitulo especifico do Laudo.

A escolha do método aplicado pelo Perito objetivou retratar o comportamento de
mercado por meio de modelo matematico estatistico, que suporta racionalmente o
convencimento do valor apurado, tendo a Inferéncia estatistica como definigao, verbis:

“.. Como um ramo da Estatistica cujo objetivo é fazer afirmacées a partir
de um conjunto de valores representativo (amostras) sobre um universo
(populagcio), assume-se que a populacdo é muito maior do que o conjunto
de dados observados, a amostra. ...”

Logo, para a determinagao das amostras, foram colhidos elementos que apresentavam
as tipologias analogas ao imével em estudo quanto as caracteristicas definidas como
relevantes e determinantes para o trabalho pericial.

fls. 475

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 copia do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/05/2025 as 18:05 , sob 0 nimero WSTS25702209184

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010321-91.2022.8.26.0562 e cddigo sca3Rb6q.



Eng.2 Andriey Storte
CREA 50625506

Sendo que a heterogeneidade das caracteristicas das amostras foi tratada para a
determinacao do respectivo valor de comercializacao, por meio de inferéncia estatistica
que por definigdo homogenia a heterogeneidade das amostras, verbis:

“.. Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusées sobre a
populacao a partir de amostra, vez que o objetivo é fazer afirmacbes a
partir de um conjunto de valores representativo (amostra) sobre um
universo (populagéo), assume-se que a populagdo € muito maior do que
o conjunto de dados observados, a amostra. Tal tipo de afirmagéo deve
sempre vir acompanhada de uma medida de precisdo sobre sua
veracidade. ...”

Consequentemente, ndo assiste razao ao requerido, de condi¢do de impugnacao, pois,
o laudo foi elaborado dentro dos limites impostos pela exordial e pega defensoria, qual
seja, a apuracao de valor de locagao, do bem “in lide.

3- CONSIDERACOES TECNICAS

O trabalho pericial tem como fungao nuclear de fornecer assessoria competente ao juizo
sobre a questao in lide submetida pelas partes, a fim de esclarecer fatos que auxiliem o
julgador a formar sua conviccdo mediante de PROVA TECNICA — (Laudo Técnico).

O laudo pericial € o relato do especialista designado — (Perito) para avaliar determinada
situagdo que esta dentro de seus conhecimentos. O laudo é a tradugéo das impressdes
captadas pelo técnico, em torno do fato litigioso, por meio dos conhecimentos especiais
de quem o0 examinou.

Desta forma, o Perito aplicou sua percepcao técnico imposta pelo critério cientifico, de
normativas brasileiras para manifestar-se em relagdo ao valor de comercializacdo dos
iméveis avaliados.

4-
5- ESCLARECIMENTOS

O trabalho pericial cabe fornecer a V. Ex? informacdes fidedignas e corretas para que
vossa decisao seja a mais acertada possivel. Desta forma, como preconizado na norma
ABNT NBR 14.653, o perito tem como obrigagédo sugerir o valor médio aferido em seu
estudo.

Contudo é fornecido ao juizo um campo de arbitrio aos imoveis in lide de:

Valor unitario dos iméveis por m?

Vr. Minimo Vr. Médio Vr. Maximo

RS 5.431,77 | R$6.037,47 | R$6.710,71
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Valor total do imével in lide se considerando somente os 225,74 m? de &rea privativa —
Fls.06) — (area privativa somada as vagas de garagem) se somando 1%, temos:

Vr. Minimo \ Vr.Médio ~ Vr. Maximo
R$ 1.238.429,44 | R$ 1.376.527,46 | R$ 1.530.024,43

Porém se faz oportuno, para que o imével avaliado nao apresente preco de
comercializagdo supervalorizado como sugerido o jurisconsulto do requerido, a
aplicagdo de indice de depreciagdo pode ser implementada por se tratar de uma
instrugdo normativa preconizada na norma ABNT NBR 13.752, sendo necessario ser
realizada pelo Perito em seu estudo, porém nao existe indispensabilidade de sua
serventia.

6- CONCLUSAO

MM. Juiz, este perito apresenta os esclarecimentos requisitados a fls. 468 e reitera o
laudo encartado aos autos as fls. 405 / 447, nao obstante é fornecido ao juizo um campo
de arbitrio ao imével “in lide”, pois cabe ao juizo a determinar o valor a definitivo de
liquidagéo do bem.

Segue tabela de campo de arbitrio, verbis:

Vr. Minimo AV/ Y [=Ye[{o) Vr. Maximo

R$ 1.238.000,00 | R$ 1.370.000,00 | R$ 1.530.000,00
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7- TERMO DE ENCERRAMENTO

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO TECNICO DE
VISTORIA, que foi impresso no anverso frontal de OITO — (08), rubricadas, as anteriores
e 0s anexos, sendo esta ultima datada e devidamente assinada para os devidos fins de
direito.

Santos, 26 de MAIO de 2025

Eng.® Andriey Augusto Galvao 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 Sao Paulo, em 07/06/01, este Signatario informa, que se encontra arquivado nesta Vara, a
disposig¢ao 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 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 codigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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EXM° SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS

Processo:
Classe:

Assunto:

Exequente:

Executado:

0010321-91.2022.8.26.0562
Cumprimento de sentenga (0010321-91.2022.8.26.0562)

Condominio

Condominio Edificio Monte Branco

Waldir Nogueira Prado

ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, Perito nomeado aos autos, vem
a presenca de V. ex.? apresentar MANIFESTACAO, em apartado, da solicitagio de
pecas do processo supra indicado para manifestacdo a decisdo do Juizo a fls.625 / 629
dos autos. Requer a juntada da mesma aos autos para que surtam os efeitos legais.

Santos, 25 de AGOSTO de 2025.

ENG.° ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE
CREA/SP: 5062550620

fls. 644
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. fls. 645
Eng.2 Andriey Storte

CREA 50625506

MANIFESTACAO

Engenheiro ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE, perito do Juizo, vem a
presenca de V.Ex? atender decisdo do Juizo a fls. 625 / 629 , verbis:

2 — Dos esclarecimentos adicionais solicitados pela executada (fls.

483/485).

Nio ¢ incomum que os ditos “esclarecimentos™ do Perito scjam utilizados
ndo para trazer luzes sobre pontos obscuros, mas @0 somente para s¢ tentar aproximar ds
conclusdes da pericia & tese de interesse da parte. Mas dificilmente, quando isso ocorre, se
obtém o resultado esperado.

Entretanto, a fim de se evitar futura arguigio de nulidade, defiro,
excepcionalmente, nova remessa dos autos ao pento para que esclareca 08 novos quesitos
formulados ds fls. 483/489,

2

Providencie a serventia a intimagdo do perito.

20228

Apos a resposta do perito, intimem-sc as partes para manifestagio em 15
dias, advertindo-s¢ quanto a inadmissibilidade de pedidos de esclarccimentos ad efernum

7161

2

Este documenio ¢ cope do ongeel assnado dpitaimente por RE,
6.0562 0 0 coaNgo 22 TP 6

00103

fs. 627
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Ty COMARCA DE SANTOS

S o & P FORO DE SANTOS

. . % VARA CIVEL

Ch - Rua Bittencourt, 144, Salas 52/54, Vila Nova « CEP 11013300, Fone: (13)
3346-8N9, Suntos-SP = E-manl: upj9al 2evSantosia tjsp jus. br
Hordrio de Atendimento a0 Pablico: das 13h00min as17Th0min

meramente pela discorddncia das conclusdes do perito. cuja conduta poderd enscjar a
aphicagio de litigincia de ma-fc em razio de procrastinar o andamento regular do feito (art
80, IV e V, do Codigo de Processo Civil),

Em outrus palavras, apds a reposta do perito, ndo serdo admitidas novas
impugnagdes ¢ pedidos de remessa ao perito pela mera discordincia quanto as conclusdes
do expert, devendo eventuais discordincias do laudo serem rebatidas por outras provas
iddneas.

sAEa 080 jus Defesay. nforme 0 pOCessO

FIGURA 1 FLS. 626/627

Logo, vem a presencga de V. ex.? manifestar-se sobre quesitos suplementares ofertadas
aos autos, conforme abaixo.
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e RESPOSTA A QUESITOS APRESENTADOS A FLS 483/ 485:

A) Nos calculos matematicos ou estatistico utilizou dados apenas de unidades
realmente de frente ao mar? SIM ou NAO.
R: Nao.

B) Nos mesmos calculos citados acima, os valores dos m2 usados na
amostragem, diferenciou unidades de FRENTE ao MAR com relagao a unidades
localizadas FORA da AVENIDA da PRAIA ?SIM ou NAO.

R: Nao, vez que a vista mar era uma variavel utilizada ao estudo.

C) Quanto a descrigdao do imével — pag. 8/43 do Laudo, confirma que o imoével
possui apenas 1 suite.? SIM ou NAO

R: Sim, contudo se faz importante ressaltar que a quantidade de suites teve zero —
(0,00) influéncia ao calculo de inferéncia estatistica, dado ao fato que quando se
utilizada 1 ou 2 suites a modelagem matematica os valores e equacao sao idénticos.

D) Na tabela e pagina citada acima, afirmou que estava analisando um prédio de
até 8 Pavimentos ?SIM ou NAO

R: Sim, porém isso somente se trata de critério de padrao previsto a ABNT NBR 12.721,
sendo a informacgao pertinente neste campo especifico o padrao construtivo.

E) Levou em consideracao que o edificio possui amplo saldao de festa no14°
pavimento, Elevador Panoramico (Unico em prédio residencial de frente para o
mar em Santos ), hall social independente para as unidades da frente, todas as
areas comuns internas e externas sob vigilancia de cameras, que eleva o padrao
e consequentemente o valor do m2 ?SIM ou NAO.

R: Ndo vez que o as unidades utilizadas como amostras apresentam tipologia
semelhante de constituicdo condominial.

F) Nos calculos, estes diferenciais agregam valor ao m2?SIM ou NAO.
R: Na&o vez que o as unidades utilizadas como amostras apresentam tipologia
semelhante de constituicdo condominial.

G) A afirmativa que “COMO A ENTRADA DA UNIDADE PELOPERITO NAO FOI
FRANQUEADA .....“é verdadeira ou ndo? SIM ou NAO.

R: A entrada do perito ndo foi franqueada a sua 12 visita ao imovel sendo necessaria a
execugao de uma 22 diligéncia ao local esta sim com autorizagdo de enteada pelo
requerido.

H) Esteve ou nao presencialmente vistoriando internamente a unidade, sem
nenhum empecilho acompanhado do Zelador e do Sindico ?SIM ou NAO.
R: Nao durante a 22 diligéncia ao local.
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I) Utilizou de valores de amostragem com base em valores de AGOSTO DE
2021?SIM ou NAO.
R: Nao.

J) O laudo do perito adota para determinagao do valor do m2 da unidade objeto
da avaliagao, um valor de referéncia obtido dentro do conjunto amostral anexado
ao laudo, utilizando a férmula :VALOR DA UNIDADE / M2 DE CONSTRUGAO =R$
Z/m2, onde Z é um nimero em Reais? SIM ou NAO

R: Sim ao que tange o entendimento da moeda patria ser o Real, assim como a
utilizacdo dos numeros reais que por definicao €, verbis:

“.. S&o um conjunto numérico que inclui todos os numeros racionais e
irracionais. Isso significa que eles englobam numeros inteiros (..., -2, -1, 0, 1, 2,
...), racionais (que podem ser expressos como fragbes, como 1/2 ou 3,14), e
irracionais (como 1 e a raiz quadrada de 2), que ndo podem ser escritos como
fracbes exatas. Os numeros reais podem ser visualizados na reta numérica, uma
linha continua onde cada ponto corresponde a um unico numero real. ...”

K)Independente da unidade ser: Frente ao mar, unidade de frente ou de fundos
dentro do edificio, tipologia, nimero de andares, caracteristicas do prédio onde
se situam, acessoérios ( P. Ex: Salao de festa), tendo ou ndo medidas de segurancga
(P. ex: acesso controlado, todas as areas comuns internas e externas totalmente
coberta por cameras), etc. Na determinagcao do custo da unidade 12 COND EDIF.
MONTEBRANCO, utilizou apenas o critério: m2 da area util da unidade x R$Z/m2
+1% = Valor da Avaliagdo? SIM ou NAO

R: Sim, pois, o valor de R$/m? foi apurado por meio de amostras, colhidas de elementos
que apresentavam as tipologias analogas ao imével em estudo quanto as caracteristicas
definidas como relevantes e determinantes para o trabalho pericial.

Sendo que a heterogeneidade das caracteristicas das amostras foi tratada para a
determinagao do respectivo valor de comercializagcédo, por meio de inferéncia estatistica
que por definicdo homogenia a heterogeneidade das amostras, verbis:

“.. Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusées sobre a
populagédo a partir de amostra, vez que o objetivo é fazer afirmagdes a
partir de um conjunto de valores representativo (amostra) sobre um
universo (populagéo), assume-se que a populagdo é muito maior do que
0 conjunto de dados observados, a amostra. Tal tipo de afirmagao deve
sempre vir acompanhada de uma medida de precisdo sobre sua
veracidade. ...”
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e RESPOSTA A QUESITOS APRESENTADOS A FLS 486 / 489:

A) Nos calculos matematicos ou estatistico utilizou dados apenas de unidades
realmente de frente ao mar? SIM ou NAO.
R: Néo.

B) Nos mesmos calculos citados acima, os valores dos m2 usados na
amostragem, diferenciou unidades de FRENTE ao MAR com relagdo a unidades
localizadas FORA da Avenida da PRAIA ?SIM ou NAO.

R: Nao, vez que a vista mar era uma variavel utilizada ao estudo.

C) Quanto a descrigao do imével — pag. 8/43 do Laudo, confirma que o imével
possui apenas1 suite.? SIM ou NAO

R: Sim, contudo se faz importante ressaltar que a quantidade de suites teve zero —
(0,00) influéncia ao calculo de inferéncia estatistica, dado ao fato que quando se
utilizada 1 ou 2 suites a modelagem matematica os valores e equacao sao idénticos.

D) Na tabela e pagina citada acima, afirmou que estava analisando um prédio de
até 8Pavimentos ?SIM ou NAO

R: Sim, porém isso somente se trata de critério de padrao previsto a ABNT NBR 12.721,
sendo a informacgao pertinente neste campo especifico o padrao construtivo.

E) Levou em consideragao que o edificio possui amplo salao de festa no 14°
pavimento, Elevador Panoramico (Unico em prédio residencial de frente para o
mar em Santos ), hall social independente para as unidades da frente, todas as
areas comuns internas e externas sob vigilancia de cameras, que eleva o padrao
e consequentemente o valor do m2 ?SIM ou NAO.

R: Ndo vez que o as unidades utilizadas como amostras apresentam tipologia
semelhante de constituicdo condominial.

F) Nos calculos, estes diferenciais agregam valor ao m2?SIM ou NAO .
R: Ndo vez que o as unidades utilizadas como amostras apresentam tipologia
semelhante de constituicdo condominial.

G) A afirmativa que “COMO A ENTRADA DA UNIDADE PELO PERITO NAO FOI
FRANQUEADA .....“é verdadeira ou ndo? SIM ou NAO.

R: A entrada do perito néo foi franqueada a sua 12 visita ao imoével sendo necessaéria a
execugao de uma 22 diligéncia ao local esta sim com autorizagao de enteada pelo
requerido

F) Esteve ou nao presencialmente vistoriando internamente a unidade, sem
nenhum empecilho acompanhado do Zelador e do Sindico ?SIM ou NAO.
R: Nao durante a 22 diligéncia ao local.
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G) Utilizou de valores de amostragem com base em valores de AGOSTO DE
20217?SIM ou NAO.
R: Nao.

H) O laudo do perito adota para determinagao do valor do m2 da unidade objeto
da avaliagao, um valor de referéncia obtido dentro do conjunto amostral anexado
ao laudo, utilizando a férmula: VALOR DA UNIDADE / M2 DE CONSTRUGAO =R$
Z/m2, onde Z é um nimero em Reais? SIM ou NAO

R: Sim ao que tange o entendimento da moeda patria ser o Real, assim como a
utilizacdo dos numeros reais que por definicao &, verbis:

“.. S&o um conjunto numérico que inclui todos os numeros racionais e
irracionais. Isso significa que eles englobam numeros inteiros (..., -2, -1, 0, 1, 2,
...), racionais (que podem ser expressos como fragbes, como 1/2 ou 3,14), e
irracionais (como 1 e a raiz quadrada de 2), que ndo podem ser escritos como
fragcbes exatas. Os numeros reais podem ser visualizados na reta numérica, uma
linha continua onde cada ponto corresponde a um unico numero real. ...”

I)independente da unidade ser: Frente ao mar, unidade de frente ou de fundos
dentro do edificio, tipologia, nimero de andares, caracteristicas do prédio onde
se situam, acessoérios ( P. Ex: Salao de festa), tendo ou ndao medidas de seguranga
( P. ex: acesso controlado, todas as area comuns internas externas totalmente
coberta por cameras), etc. Na determinagao do custo da unidade 12 COND EDIF.
MONTE BRANCO, utilizou apenas critério: m2 da area util da unidade x R$ Z/m2
+1% = Valor da Avaliagdo? SIM ou NAO

R: Sim, pois, o valor de R$/m? foi apurado por meio de amostras, colhidas de elementos
que apresentavam as tipologias analogas ao imével em estudo quanto as caracteristicas
definidas como relevantes e determinantes para o trabalho pericial.

Sendo que a heterogeneidade das caracteristicas das amostras foi tratada para a
determinacgao do respectivo valor de comercializagao, por meio de inferéncia estatistica
que por definicdo homogenia a heterogeneidade das amostras, verbis:

“.. Parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusées sobre a
populacédo a partir de amostra, vez que o objetivo é fazer afirmagées a
partir de um conjunto de valores representativo (amostra) sobre um
universo (populagao), assume-se que a populagdo é muito maior do que
0 conjunto de dados observados, a amostra. Tal tipo de afirmagdo deve
sempre vir acompanhada de uma medida de precisdo sobre sua
veracidade. ...”
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I) Existe algum objetivo em incluir nas respostas uma reivindicagdo de
NOVOSHONORARIOS?SIM OU NAO.
R: Nao.

Il) Se o Perito e a Advogada do Condominio estido do mesmo lado da lide, seja
ambos trabalham para levar o imével a praga, o perito utilizar a manifestagado da
advogada para incrementar seus honorarios nao é conflito de interesse? SIM ou
NAO.

R: Quesito prejudicado vez que este tipo de questionamento foge ao conhecimento
técnico deste signatario.

lll) Na pag.476, sub item8.2.1.4.3-tratamento cientifico, ultimo paragrafo esta
informado: “Consequentemente, nao assiste razao ao requerido (grifo
NOSSO0)............. o laudo foi elaborado dentro dos limites impostos pela exordial e
peca defensoéria, qual seja, a apuragao de valor de locagao (grifo nosso), do bem
em lide “SIM ou NAO.

R: Sim.

TERMO DE ENCERRAMENTO

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

Santos, 25 de AGOSTO de 2025

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 S&o Paulo, em 07/06/01, este Signatario informa, que se encontra arquivado nesta Vara, a
disposigao das partes, seu “Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

DIRETOS AUTORAIS RESERVADOS: é proibida a cépia 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 cédigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98.
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