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dxtrfcdEXM2 SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 092 VARA CIVEL DE SANTOS/SP

Processo: 0016435-51.2019.8.26.0562

Classe: Cumprimento de Sentenca (0016435-51.2019.8.26.0562)
Assunto: Civel

Exequente: Condominio Edificio Sweet Home Residence

Executado: Dionizio de Brito

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 auténoma de n.2 33 pertencente ao Condominio Sweet
Home Residence sito a Rua Particular Miguel Cirilo, 15 — Ponta da Praia, Santos - SP, CEP
11030-070, conforme instruido pela ABNT NBR 14.653.

Santos, 15 de margo de 2021.
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LAUDO TECNICO DE VALOR DE LIQUIDACAO

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

Elaboragao de lado de valor de liquidagao do imével n.? 33 instalado em um condominio
vertical residencial.

2- OBJETIVO:

O Laudo Técnico de Vistoria, tem como objetivo realizar a averiguagédo determinada pelo
Juizo conforme consta de fls. 173 / 174, verbis:

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO0 PAULO

r——— — COMARCA DE SANTOS
FORO DE SANTOS
— 9 VARA CIVEL

Bittencourt, 144, Salas 32/54, Vila Nova - CEP 11013-300, Fone: (13)
4009-3600, Santos-3P - E-mail: upi®alZevSantos@tisp.jus.br

| DECISAO - PROVIDENCIAS |

Proceszo n® 1009468-70.2019.8.26.0562 (HASM)
Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exeguente: Condominio Residencial Jalia Silvares

Executado: Luiz Conde Coelho e outro

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

Vistos etc.

1. Diante da justificativa apresentada, nomeio, em

substituicdo, o perito 8r. Andriey Augusto Galvdo de Souza
Storte, ficando o profissional anterior eximido de seu encargo.

ernto.da, informe o processo 1009468-70.2019.6.26 0562 e codigo 4FF A43E.

105 autes em O7 042020 as19:24 |

Dé-se ciéncia aos peritos, por e-mail.
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3- LOCALIZACAO

A unidade auténoma de n.? 33 pertencente ao Condominio Sweet Home Residence sito a
Rua Particular Miguel Cirilo, 15 — Ponta da Praia, Santos - SP, CEP 11030-070:
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FIGURA 1 MAPA LOCALIZACAO

FIGURA 2 VISTA 3D VIA SATELITE
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FIGURA 4 LOCALIZAGCAO NO ZONEAMENTO DE SANTOS CONFORME A LEIl COMPLEMENTAR N. ¢ 1006/2018

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 espacos publicos e
privados;”, apresentando as seguintes condicdes:
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A- Aspectos Fisicos e Condigoes Ambientais:

e Topografia plana
e Meio urbano
e Local arborizado

B- Melhoramentos Publicos:

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

e Sistema de coleta de aguas pluviais

e Sistema de agua e esgoto encanado

¢ 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
¢ Rede médico-hospitalar

4- CONSIDERAGOES INICIAIS

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

A norma ABNT NBR 14653-1, em seu item 7.5, 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 avaliagdo e os dados de mercado disponiveis”.

Uma vez ja elucidado, o mercado imobiliario dos iméveis comercias 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 imével seria 0 método comparativo direto,
onde a composicao de amostras representativas de dados de mercado de imoveis 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 célculo de homogeneizacao

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

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 da marca Canon modelo EOS
DS126231 de 8,0 megapixel, uma trena metalica de 8m e trena laser STANLEY modelo TLM
99.

7- DA AVALIACAO

A vistoria foi realizada ao dia vinte e sete de agosto de dois mil e vinte, e considerou as
areas entremuros do imovel in lide, objetivou o reconhecimento do local e de suas
respectivas condi¢des, sendo acompanhado por:

Item Nome / Fungéo Documento
1 Odevan Ruas Mendonca - Assistente Técnico Requerente | RI M4738478
2 Evandro Cruz Medeiros — Zelador do Condominio Autor RG 29.137.305-7

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

fls. 294

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 cdpia do original, assinado digitalmente por ANDRIEY AUGUSTO GALVAO DE SOUZA STORTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/03/2021 as 13:43 , sob o nimero WSTS21700854160

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016435-51.2019.8.26.0562 e cddigo 67C4BC5.



Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

Levou-se em conta o valor do m? da regido, a conservagao/condi¢cdes da edificagéo, o
comércio local, conducéo, 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 2021.

8.1 — DADOS IMOVEIS

Descricao dos iméveis baseada nas informacgdes contidas aos autos a fls. 155/ 157 ,
verbis:

X marina 411997 040872020 10:20:34 1
fis. 155

LIVRO N* 2 REGIETRO GERAI 2° SERVIGO REGISTRAL IMOBILIARIO
DA COMARCA DE SANTOS
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9- DESCRICAO DOS IMOVEIS

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

fls. 296

5.

Localizagdo: | Rua Particular Miguel Cirilo, 15 — Ponta da Praia — Santos/SP

IBCH

<

Utilizagao: | Residencial Multpavimentos Multifamiliar :’E

Unidade Avaliada: | 33 - fis. 007 ;;?
Fracdo Ideal: | 1,5439% fls.155 §:

Area Privativa: e 96,98 m? unidade auténoma — fls. 155 ;

e 29,31 m?v parcela de area comum — fls.155 E:

(@

Area total: | 126,29 m> fls. 155 g

o

ABP,\??rNé;;T:_’;;f R8 - Padrao Alto (RS - A) g

10- CONDICOES DO IMOVEL

Como a entrada da unidade pelo Perito ndo foi franqueada foi adotado um padrao de
conservacao de acordo com a Tabela de Ross-Heidecke. Como a entrada do perito nao foi
franqueada o imével tera o seu padréo de estado de conservagao considerado como “F”, ou
seja, apresenta uma deterioracdo pela a agdo do tempo condizente com a idade da
edificacdo de suas areas comuns, com necessidades de reparos importantes para a
modernizagcado da unidade conforme instruido pela ABNT NBR 5.674 — Manutencdo de
edificagdes.

CODIGO| CLASSIFICAGAO [CODIGO| CLASSIFICAGAO

A Novo E Reparos simples
5 Evitre hovo & regular : Entre reparos simples e
s importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos H Entre reparos importantes
simples e s/ valor

11- DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

3

IMAGEM 1 FACHADA DO CONDOMINIO AUTOR
IMAGEM 2 PORTA DO IM

7

12- RELATORIO FOTOGRAFICO

Praga Don Idilio José Soares n.2 42 conj. 24 - Santos/SP. Telefone: (13) 9 9709-3661 / 3222-7640
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IMAGEM 3 NUMERO DA VIATURA QUE ATENDEU O CHAMADO DO PERITO

13- ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO

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

Para isso o Método Comparativo Direto com célculo por meio de Tratativa por Inferéncia
Estatistica — (Anexo 1) para a obtencao do Valor de Mercado para Liquidagéo do bem. Para
a consideragéo de padrao construtivo foi utilizado parametros sugeridos pelo IBAPE-SP.

13.1 — Método Avaliatdrio Aplicado

Neste caso, o0 método que define o valor de mercado € o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que segundo determinagédo das normas da ABNT, € o mais exato para
a determinagdo mais atual de um bem. Logo, os dados de mercado necessarios para
utilizagao deste método sao os alugueis praticados no mercado da “microrregiao”.

Portanto, a metodologia aplicada visou a tipologia do bem avaliando, da finalidade, da
disponibilidade, qualidade, e quantidade de 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.
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13.2 - Planejamento da Pesquisa

Foi pesquisado nimero suficiente de elementos comparativos de liquidagao da microrregiao
do bairro do Campo Grande de Santos/SP. Também foram eleitas variaveis que sao
relevantes para explicar a tendéncia de formacgao do valor.
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FIGURA 5 FRONTEIRAS LIMITROFES DO BAIRRO ESTUDADO

13.3 — Levantamento de Dados de Mercado — Valores de Liquida¢ao

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

A pesquisa de valores de liquidagdo de mercado de imdveis residenciais foi toda
concentrada no bairro da Campo Grande

de Santos/SP.

Os iméveis residenciais basicamente sao constituidos de boas paredes e cobertura,
onde os acabamentos sdo irrelevantes e tém pouca importancia nos pregos de
venda, porque 0s proprietarios acabam fazendo, ao seu gosto, adaptagdes
necessarias a seu conforto pessoal ao longo do tempo. Portanto, esses fatores nao
foram considerados na determinagao do valor de liquidagdo médio procurado para
o0 apartamento em estudos.

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

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

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 sdo apresentadas as planilhas dos elementos pesquisados em
agosto de 2020, contendo:

Elementos Pesquisados Elementos Considerados

Endereco Area Privativa
Bairro }Ialor unitario
Valor total Indice Fiscal

Ndmero de Dormitérios
Numero de Banheiros
Numero de Vagas de Garagem

Valor unitario

Area Privativa

Numero de Vagas de Garagem
Numero de Dormitérios

indice fiscal

Numero de Banheiros

13.4.2 — Mapa de Localizacdo dos Elementos Levantados
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13.4.3 — Dados dos Elementos Levantados
1 | R. Republica do Equador, 127 E;’:i‘a"‘ da | qqq 3 4 2 1.387 6.712 745.000
2 | Av. Rei Aberto |, 248 pontada | o5 3 3 1 2.715 5.571 585.000
3 | R. Dr. Egydio Martins, 18 E?:it; da | 409 2 3 1 2.969 5.367 585.000
4 | Av. Bancarios, 121 portada | g 2 3 1 3.120 4.255 600.000
5 | R. Col. Pedro Arbues, 186 portada | 1 3 2 1 2.547 6.071 680.000
6 | R.Dr. Cyro Athayde Carneiro, 10 E?e:f da 123 2 3 1 2.533 4.959 610.000
7 | R. Prof. Dr. Olavo de Paula Borges, 88 pontada | g1 3 5 1 2.969 4.967 750.000
8 | R.Tiago Tacdo, 9 poriada | gg 2 3 1 3.100 5.551 494.000
9 | R. Amelia Leuchtenberg, 80 poriada | 77 2 1 1 1.387 7.338 565.000
10 | R. Prof. Paulo Augusto Bueno Wolf, 3 E?;I? da 68 2 2 1 1.842 9.191 625.000
11 | R. Dr.2 Maria Méximo, 153 E?:: da | g 2 1 2 1.387 6.957 640.000
12 | Prg. Winston Churchil, 55 pontada | 7 2 2 1 2.015 3.797 300.000
13 | Av. Sr. Epitasio Pessoa, 646 Ef;lf da 85 2 2 1 3.276 4.471 380.000
14 | Prc. Eng. José Reboucas, 117 poriada | a9 3 4 2 2.495 10.465 1.350.000
15 | Av. Bancarios, 496 E‘r’;‘i‘: da | 44 2 3 2 3.276 4.194 520.000
16 | Av. Col. Joaguim Montenegro, 117 Ef,:: da | 42 3 4 2 3.037 7.746 1.100.000
17 | R. Prof. Dr. Olavo de Paula Borges, 85 pontada | 4 2 3 2 2.787 5.545 610.000
18 | R. Marcelo Ribeiro de Mendonga, 85 Ef;‘lf da 89 2 1 1 1.918 6.292 560.000
19 | R. Ver. Rocha Silva, 61 poriada | 50 2 1 1 2.787 4.567 685.000
20 | R. Prof. Carlos Escobar, 66 Ef:i‘:‘ da 82 2 2 2 1.955 7.744 635.000
21 | Av. Gov. Fernando Costa, 558 E?a”I‘:‘ da | 403 2 3 2 1.891 5.680 585.000
22 | R Imperatriz Leopoldina, 8 e 2 3 1 3.352 8.056 580.000
23 | Av. Bartolomeu de Gusméo, 167 ponada | 457 3 3 1 4517 4.936 775.000
24 | Av. Sen. Cesar Lacerda de Vergueiro, 88 Ef;‘:‘ da | o4 3 4 2 2.125 5.645 700.000
25 | Av. Bartolomeu de Gusméo, 180 E?Q‘S‘ da 90 2 2 1 4.101 6.111 550.000
26 | R. Col. Pedro Arbues, 199 portada | 479 3 4 2 2.730 6.145 1.100.000
27 | R. Enguaguacu, 137 Ef,:ltaa da 93 2 1 1 2.678 3.441 320.000
28 | Av. Gov. Fernando Costa, 366 Ef:lf da 82 2 2 1 1.891 5.793 475.000
20 | R. Robert Sandall, 28 pontada | 440 3 3 2 3.352 4.286 600.000
30 | Av. Rei Aberto |, 315 poriada | 0 2 1 1 2.215 4.906 520.000
31 | R. Republica do Peru, 3 E‘r’;‘i‘: da | 459 3 5 1 3.100 4214 670.000
32 | Av. Col. Joaquim Montenegro, 307 Efa'”lf da | 439 3 2 1 3.037 3.669 477.000
33 | R. Venancio José Lisbos, 25 Eg‘lf da 87 3 1 2 1.734 8.966 780.000
34 | R.Dr. Egydio Martins, 195 pontada | gg 2 2 1 2.125 6.061 400.000
35 | R. Amaral Gurgel, 63 pontada |47 3 3 2 2678 3.846 450.000

OBS: as amostras 12, 13, 14, 16, 26, 27, 29, 32, 34 e 35 foram desconsideradas ao calculo
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13.4.4 - Fonte dos Elementos Levantados
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https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-111m2-id-2510468038/

2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-105m2-id-2511712277/
3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-ponta-da-praia-santos-sp-109m2-id-249026 1665/
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-141m2-id-2498098286/
5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-elevador-ponta-da-praia-santos-sp-112mz2-id-2506878288/
6 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-123mz2-id-2495194375/
7 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-151mz2-id-2511768951/
8 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-academia-ponta-da-praia-santos-sp-89m2-id-2509621659/
9 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-77m2-id-2511026991/
10 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-68m2-id-2499141279/
11 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-92mz2-id-2484909082/
12 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-tv-a-cabo-ponta-da-praia-santos-sp-79mz2-id-2269805502/
13 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-mobiliado-ponta-da-praia-santos-sp-85m2-id-2512616986/
14 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-ponta-da-praia-santos-sp-129m2-id-2511494059/
15 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-124mz2-id-2504348286/
16 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-142mz2-id-2503205902/
17 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-110m2-id-2481673676/
18 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-89m2-id-2500303927/
19 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-150m2-id-250264994 7/
20 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-82m2-id-2494638529/
21 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-103m2-id-249286 7776/
22 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-ponta-da-praia-santos-sp-72mz2-id-2490757475/
23 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-interfone-ponta-da-praia-santos-sp-157mz2-id-2489404711/
24 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-124m2-id-2472191907/
25 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-salao-de-festas-ponta-da-praia-santos-sp-90m2-id-2505152004/
26 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-armario-de-cozinha-ponta-da-praia-santos-sp-179m2-id-2492111299/
27 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-interfone-ponta-da-praia-santos-sp-93m2-id-2500224814/
28 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-academia-ponta-da-praia-santos-sp-82m2-id-2506703376/
29 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-cozinha-ponta-da-praia-santos-sp-140m2-id-2443305593/
30 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-106m2-id-2452834838/
31 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-interfone-ponta-da-praia-santos-sp-159m2-id-250224 3232/
32 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-copa-ponta-da-praia-santos-sp-130mz2-id-2502349303/
33 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-ponta-da-praia-santos-sp-87m2-id-1041471100/
34 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-66mz2-id-2502231115/
35 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-ponta-da-praia-santos-sp-117mz2-id-2504473811/
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13.5 — Tratamento de Dados

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

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

No modelo linear, para representar o0 mercado, a variavel dependente é expressa por uma
combinacao linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respectivas estimativas dos paradmetros populacionais, acrescida de erros aleatérios,
oriundos de: efeitos de variaveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes ndo incluidas no
modelo; imperfeicoes acidentais de observacao ou de medida; variagbes do comportamento
humano, como habilidades diversas de negociacao, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferenga culturais, entre outros.

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

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

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

13.5.1 - Identificagcédo 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$/m2)” do imével ofertado. Portanto, a variavel dependente com especificacao
mais correta para o presente caso, em fungao de sua conduta e forma de expressao sera o
“Valor Unitario —(R$/m2)” 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:

e Area privativa: Varidvel quantitativa que demostra a parcela de ara privativa da
unidade medida em m?

e Numero de dormitérios: Variavel quantitativa que expdem a quantidade absoluta
de dormitérios da unidade, incluindo o nimero de dormitérios de empregados e
suites.
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¢ Numero de vagas de garagem: Variavel quantitativa que expdem a quantidade
absoluta de vagas da unidade dependente de serem escrituras e/ou cobertas.

¢ Indice Fiscal: Variavel Proxy que expdem o valor de macrolocaliza¢ao construida
com base nos indices fiscais da PGV do municipio

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

14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO

14.1 Relatério Estatistico - Regressao Linear
14.1.1 - Modelo: Tratamento por fatores

Modelo do SisDEA

‘ Autor: Andriey Storte
‘ Modelo: 0016435-51.2019.8.26.0562
‘ Data de criagdo: 04/03/2021

Area de concentracdo: Avaliacdo de Bens

Tipologia em estudo: Apartamentos

Descricao do modelo:

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR de LIQUIDAGAO da unidade autdnoma de n.2 33 pertencente ao
Condominio Residencial Sweet Home Residence sito & Rua Particular Miguel Cirilo, 15 — Ponta da Praia,
Santos - SP.

14.1.2 — Data de referéncia:

04 de MARGCO de 2021.

14.1.3 - Informacoes Complementares:

Dados do modelo: 35
Dados utilizados: 25
Variaveis do modelo: 5
Variaveis utilizadas: 5
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14.1.4 - Estatisticas:
Coef. de correlagao 0,937715341 0,959012945
Coef. de determinagdo 0,879310061 0,919705829
Desvio padrao 1,41966E-05 433,6991573
Normalidade: [ 80, 92, 96]
‘ Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlago: 0.9377153 / 0.9590129
Coeficiente de determinacg3o: 0.8793101
Fisher - Snedecor: 36.43
Significancia do modelo (%): 0.01

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

O “coeficiente de correlagdo” do modelo adotado ¢é igual a “0.9590129” significando que
a probabilidade da variagdo do “Valor unitario” estimado para o imével avaliado €
explicada pela fungao de regressdao em 95,90% em relagdo 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 hip6tese nula do modelo através do
teste F de Snedecor (36,43).

14.1.5 - Normalidade dos residuos:

Residuos sao as diferengas entre os valores pesquisados e os estimados, apos a regressao
linear. A “normalidade da distribuicao dos residuos” é verificada e examinada pela analise
do grafico do histograma dos residuos amostrais padronizados, verificando se guarda
semelhangca com a forma da curva normal, como no presente caso, e também pela
comparagdo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados com as
probabilidades da distribuicdo normal “padréo” 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 -1o e + 10 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 96%
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4

a2 -1 0 1 2 3
14.1.6 - Outliers do modelo de regressao:

Os “outliers”, que sado 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 grafico
seguinte.:

Quantidade de outliers: 1
% de oultliers: 4,00%

14.1.7 - Analise da variancia

Analise da Variancia

Fonte de Variagao Cijgzjiaddocfs L?g::jatee Quadrado Médio F calculado
Explicada 2,9368E-08 4 7,342E-09 36,42847
Ndo explicada 4,0309E-09 20 2,015E-10

Total 3,3398E-08 24

14.1.8 — Equacao de regressao
A fungao de regressao obtida para o0 modelo, apds a realizagao dos testes estatisticos, que
mostrou melhor ajuste aos pontos amostrais e que infere o valor de mercado e a formagao
de valor do imovel procurado é apresentada a seguir:

Equacao de regressao:

Valor unitario = 1/(+0.0004121259685-0.01485104154 / Area privativa-2.790453888E-005 * Dormitérios -
1.039432714E-005 * Vagas de garagem-0.03085175339 / Indice Fiscal)
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14.1.9 — Resultado da avaliacao

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

Area privativa Dormitérios Banheiros Vagas de garagem  Indice Fiscal

96,98 2 2 1 1.173

Se inserindo os dados

fls. 307

Valor unitario = 1/(+0.0004121259685-0.01485104154 / 96,98-2.790453888E-005 * 2-
1.039432714E-005 * 1-0.03085175339 / 1.173)

Vr. Minimo  Vr. Médio Vr. Maximo ‘
5.469,48 6.006,52 6.660,50

14.1.10 — Resultado estatistico

'Resultados RL =

= Dados e Variaveis
Dados 35
Dados Considerados 25
Varidveis ]
Varidgveis Consideradas 5
[ Coeficientes
Correlagio 3-09377/09590 |+
Deterrninagdo 3-0.8793 7 0.9197
R2 Ajustade 3 - 0.8552 / 0.9036
=] Testes de Hipoteses
F Calculado 36.43
Significancia Modele 0,01
D Calculado
Durbin Watson

= Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrde 80%
-1,64 e +1,64 desvios p 92%
-1,96 e +1,96 desvios p 96%

= Diversos
Desvio Padriac 1.4197E-005
Cutliers do Modelo 1 (4.00%)
Méetodo de Calculo Geral
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14.1.11 — Teste de hi

fls. 308

Eng.2 Andriey Storte
CREA 5062550620

poteses

VEREES Sig.(%)
Area privativa 1/x -9,42 0,01
Dormitorios X -4,05 0,06
Vagas de garagem X -1,50 14,85
indice Fiscal 1/x -1,20 24,49
Valor unitario 1/y 16,08 0,01

Tipo

Classificagdo

Descrigcdo da varavel

Habilitada

Area privativa Numérica | Quantitativa | Area privativa da unidade medida em m? sim
L .. o Quantidade de dormitérios da unidade, incluindo .
Dormitorios Numeérica Quantitativa , o sim
o numero de dormitdrios
. - _ nti nheir mpl rciai ~
Banheiros Numérica Quantitativa Quantidade de banheiros completos e parciais nao
Vagas de . .. | Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e .
Numeérica Quantitativa sim
garagem descobertas
T L. Variavel de macrolocaliza¢do construida com base .
Indice Fiscal Numérica Proxy . . L sim
nos indices fiscais da PGV do municipio
Valor unitario Numeérica Dependente | Valor total do imdvel dividido pela area total (m?) sim

14.1.12 — Comportamento Grafico das Variaveis (Var. dep x Var. Ind)

Relacao grafica do valor total com:

Area Privativa

Estimativa p/Area privativa

8.500
&.000
7.500
7.000
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500

Sl Bl sililiel il

R
- - -
R

R

R T

=
=
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&
14.1.14 — Tabela de fundamentacao — ABNT NBR 14653-2 =
3
Grau Pontos §
o c
Descricao i i I obtidos
7]
Caracterizagéo |~ 5 I -
S pleta quanto a todas as Completa quanto as variaveis = . = . )
do npovel variaveis analisadas utilizadas no modelo Adogao de situagdo paradigma & frs
avaliando »
%]
Quantidade ©
minima de N
dados de 6 (k+1), onde k € o nimero de | 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nUmero de 5 73)
mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes =)
efetivamente o
utilizados =
Apresentacao de informagdes S
Identificacio rela_lt,ivajs a tod_os os dados e Apresentagao de informagdes Apre_sentagéo de informa_g:,6e§ g
dos dados de variaveis analisados na relativas a todos os dados e variaveis relayvas aos dagos e variaveis 3 S
modelagem, com foto e . efetivamente utilizados no B
mercado T analisados na modelagem =
caracteristicas observadas pelo modelo >
autor do laudo 2
Admitida, desde que: 0
a) as medidas das S
Admitida para apenas uma variavel, | caracteristicas do imével g
desde que: a) as medidas das avaliando ndo sejam superiores =]
caracteristicas do imével avaliando a) 100 % do limite amostral S
nao sejam superiores a 100% do superior, nem inferiores a %

- ~ " limite amostral superior, nem metade do limite amostral
Extrapolagao Nao admitida inferiores a metade do limite amostral | inferior 3 S
inferior, b) o valor estimado ndo b) o valor estimado néo 3
ultrapasse 15% do valor calculado no | ultrapasse 20 % do valor §
limite da fronteira amostral, para a calculado no limite da fronteira o
referida variavel amostral, para as referidas <}
varidveis, de per si e =
simultaneamente, e em médulo =
Nivel de =
significancia ©
(somatério do -
valor das duas ::')f
caudas) —
maximo para a 10% 20% 30% 1 “
rejeicdo da 51
hipétese nula O
de cada ﬁ
regressor (teste a)
bicaudal) =)
Nivel de =
significancia =
maximo D
admitido para a &
rejeigao da 1% 2% 5% 3 5
hipétese nula (D
do modelo 2
através do teste -
F de Snedecor o

Graus
Pontos Minimos

Itens obrigatorios

16

10

15

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

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

Todos, no minimo no grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo
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14.2 - Calculo do Valor do Imével

O que se busca na pericia da presente agao é o valor de mercado do imdvel avaliando do
estudo.

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

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

Valor toa = (Valor unitario Médio Calculado X Area Total) + 1%
Valor totar = (6.006,51 x 96,98)+ 1%

Valor tota = 582.511,83 + 1%

Valor rota = R$ 588.336,95

15- GRAU DE FUNDAMENTACAO

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

O Laudo Técnico de Vistoria apresenta um grau de rigor NiVEL 1.

16- ESCLARECIMENTOS

A avaliagdo do imovel objetiva a obtenc¢do de real valor no mercado imobiliario para o bem
verificado, salientando-se que uma metodologia cientifica foi aplicada para a determinagéo
do valor atribuido ao imével ara célculo de valor de liquidacdo consoante com paradigma
aferido na municipalidade com indice de referéncia, conforme instruido por todas as partes
pertinentes da norma ABNT NBR 14.653.
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17- CONCLUSAO

A avaliacao do imével objetiva a obtengao de real valor no mercado imobiliario para a sua
liquidacao.

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 imovel, as condi¢des de seguranga, mobilidade, higiene e a manutencao aonde o
imével se encontra. Sempre levando em consideragédo a localizagédo e infraestrutura do
bairro em questédo 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 MARCO de 2021 fica em
R$ 6.006,52/m? sendo sugerida tal importancia de venda por para o imével avaliando
com area privativa do imével in lide:

Valor Liquidacao R$ 588.000,00

18- REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

o ABNT NBR 5.674:2012 — Manutencéo de Edificactes

e ABNT NBR 12.721:2007 - Avaliagcao de custos de construcdo para
incorporacao imobiliaria e outras disposicoes para condominios e
edificios

e 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: Im6veis urbanos

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

E dado por encerrado os trabalhos apresentados neste LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR
de LIQUIDACAO, que foi impresso no anverso frontal de 26 - (VINTE E SEIS) laudas,
rubricadas, as anteriores e os anexos, sendo esta Ultima datada e devidamente assinada
para os devidos fins de direito.

Santos, 15 de marco de 2021.

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